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Abstrakt 
Tématem této bakalářské práce je Municipální bytová politika. Je rozdělena na 
tři části, dvě z nich jsou teoretické a jedna praktická.  První teoretická část se zabývá 
obecnou charakteristikou bytové politiky, popisuje roli státu v této oblasti a obecné cíle, 
které by měla bytová politika plnit.  Ve druhé teoretické části je popsána Státní bytová 
koncepce z roku 2005, její cíle a jejich naplnění. Je zde uveden aktuální stav bytového 
fondu České republiky a popis podpor bydlení, které je v současné době možné získat. 
Teoretická část je zaměřena na bytovou politiku měst či obcí, tedy municipální bytovou 
politiku. Poukazuje na možnost správy bytového fondu města více způsoby, a to 
prostřednictvím správce a příslušného odboru.  Na vzoru dvou konkrétních měst je 
ukázán rozdíl ve způsobu správy, veškerých nákladech a rozdělení kompetencí. 
Klíčová slova 
Bytová politika, bytový fond, státní bytová koncepce, nástroje bytové politiky, 
obecní bytový fond, správa bytového fondu, Státní fond rozvoje bydlení, náklady, 
nájemné, dotační programy 
 
Abstract 
The topic of the thesis is municipal housing policy. It is divided into three parts 
– two theoretical, one practical. The first theoretical part explains general characteristics 
of the housing policy, describes the role of the state and the goals in general. The 
second theoretical part presents the State Housing Concept from 2005, its goals, their 
fulfilment, current situation of the housing stock, as well as available sources of 
support. The practical part focuses on the housing policy of towns and cities, i.e. 
municipal housing policy. It shows various ways to manage municipal houses – via 
housekeeping companies and relevant municipal departments.  An example of two 
existing towns shows the differences in the ways of management, budgets and division 
of powers. 
Keywords 
Housing policy, Housing fun, State housing conception, Tools of the housing policy, 
Municipal housing fund, Management of the Housing fund, State housing develepmont 
fund, Costs, Rent, Subsidy programs 
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ÚVOD 
 
Když se zamyslím nad pojmem bydlení, první mne napadne slovo ,,domov“. 
Domov pro mne a snad pro každého z nás znamená místo, kde byl vychováván, kde se 
cítí bezpečně a kam se vždy bude rád vracet. Ať už tam, kde se narodil nebo do 
domova, který si jako dospělý sám vytvořil. Bydlení nás ovšem neovlivňuje pouze jako 
jednotlivce, ale má rozhodně vliv i na celou společnost a její sociální integraci. Proto ve 
vyspělých státech funguje bytová politika jako nástroj, který pomáhá zabezpečit tuto 
základní lidskou potřebu. Je stále aktuálním tématem, stále se zjišťuje co je potřeba 
změnit či upravit, aby fungovala co nejlépe a ve prospěch obyvatelstva. Pokud bude 
úroveň bydlení uspokojivá, budeme potom i my, obyvatelé, spokojení. Špatné bytové 
podmínky nebo dokonce žádné bydlení může vést k problémům, v horších případech až 
ke kriminalitě nebo k sociálnímu vyloučení. V tomto problému by měl hrát právě stát, 
prostřednictvím bytové politiky, hlavní roli. Její záměry by měly vést k uspokojení 
potřeb obyvatelstva a to ve všech sociálních vrstvách. Každý z nás by tedy měl, podle 
svých finančních možností, nalézt odpovídající bydlení. 
Bydlení má také sociálně-ekonomický význam. Má za úkol sbližovat jedince 
s okruhem lidí okolo sebe, se sousedy a naučit je žít ve společnosti. Naopak tam ale také 
nalezneme soukromí a prostor pro sebe samé, kde můžeme trávit čas podle sebe a 
v nezávislosti na ostatních lidech, aniž bychom je nějakým způsobem omezovali. 
Lidé mají také potřebu si kvůli vlastnímu bydlení vytvářet úspory. Takto 
zasahuje bytová politika do více oblastí ekonomiky. Např. také tak, že bytová výstavba 
ovlivňuje zaměstnanost. 
Samotná práce je členěná do třech hlavních kapitol. V první se věnuji 
teoretickým východiskům bytové politiky u nás. Jsou však společná pro většinu 
vyspělých států. Je zde charakterizována role státu v bytové politice, popsány jednotlivé 
modely bytové politiky. Jsou zde objasněny kompetence jednotlivých složek státní 
správy a jednotlivé cíle bytové politiky, následně nástroje, kterými jich má být docíleno. 
V poslední části první kapitoly jsou popsány finanční zdroje, pomocí nichž je 
uskutečňována bytová výstavba v zemi. 
V druhé části se již začínám zabývat bytovou politikou České Republiky 
konkrétně. Nejprve popisuji vývoj bytové politiky po roce 1989 a její následnou 
transformaci. Pro uvedení do problematiky současného stavu bytové politiky zmiňuji 
stav bytového fondu s nejaktuálnějšími přístupnými daty ze sčítání domů a bytů v roce 
2011 a funkci Státního fondu rozvoje bydlení (dále SFRB). Dále popisuji druhy podpor 
bydlení poskytovaných v České Republice Ministerstvem financí, Státním fondem 
rozvoje bydlení, Ministerstvem pro místní rozvoj, Státním fondem životního prostředí a 
Ministerstvem práce a sociálních věcí. Jde hlavně o popis a podmínky udělení podpory. 
V další řadě se zabývám Státní bytovou koncepcí z roku 2005 vydanou Ministerstvem 
pro místní rozvoj – cíle jednotlivých sektorů a do jaké míry byly tyto cíle splněny. 
Následuje Koncepce bytové politiky do r. 2020. Tato koncepce popisuje současný stav 
bytové politiky a priority a cíle do dalších let. 
Poslední kapitola se zabývá správou bytového fondu ve dvou městech. Každé 
město využívá ke správě jiný prostředek. Jedná se o město Zákupy, které pro správu 
využívá služeb správce a město Mimoň, kde bytový fond spravuje město samo 
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prostřednictvím příslušného odboru. U obou měst popisuji způsob správy, aktuální stav 
bytového fondu a náklady na jeho správu. Uvádím zde i výši nájemného, dluhy za 
nájemné a řešení tohoto problému. V závěru oba tyto způsoby správy porovnávám a 
uvádím případné výhody a nevýhody u obou způsobů. K vypracování této části je nutná 
spolupráce se členy příslušného odboru nebo zastupiteli města. Za město Zákupy 
spolupracuji předsedou bytové komise Mgr. Jaroslavem Hajdů a panem Pavlem 
Koubou, technikem Realitní kanceláře Kouba. Za město Mimoň potom s vedoucím 
Odboru správy majetku panem Alešem Tesařem. 
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1. TEORETICKÁ VÝCHODISKA BYTOVÉ POLITIKY 
 
V úvodu jsem již uvedla, že bydlení je jednou ze základních potřeb člověka. 
Význam státu roste hlavně v ekonomickém, sociálním a kulturním vývoji společnosti. 
V důsledku nedostatečného a nepřiměřeného bydlení může dojít k sociálnímu 
vyloučení, a tím k dalším závažným negativním společenským jevům jako je 
bezdomovectví, kriminalita či nepřizpůsobivost a neschopnost uplatnit se na trhu práce, 
což jsou jevy, které mají bezesporu velice významný vliv na celou společnost. Naopak 
uspokojivá úroveň bydlení může mít kladné sociální důsledky, a tím přispívat k celkové 
spokojenosti obyvatelstva. Z těchto důvodů vznikají ve vyspělých státech na úrovni 
vlády specializovaná ministerstva, jejichž náplní je příprava koncepcí bytové politiky a 
nástrojů intervenujících na trh s bydlením.1 
 
1.1 Role státu v bytové politice 
 
V ČR je ústředním orgánem státní správy pro oblast bytové politiky Ministerstvo 
pro místní rozvoj (dále MMR), které na základě zákona č. 2/1969 Sb., ve znění 
pozdějších předpisů spravuje finanční prostředky určené k zabezpečování politiky 
bydlení a regionální politiky státu, koordinuje činnosti ministerstev a jiných orgánů 
státní správy při zabezpečování politiky včetně koordinace financování těchto činností.2 
Na základě usnesení vlády potom toto ministerstvo vydává v několikaletých cyklech 
oficiální dokument s názvem Koncepce bytové politiky. Tento dokument se vyjadřuje 
k otázce bydlení v období od roku 2005 do roku 2010 a nově do roku 2020 a je závazný 
pro občany, kraje a obce zainteresované v oblasti bydlení. Stát tímto způsobem 
formuluje právo na bydlení, které ovšem není nárokové. To znamená, že stát není 
zodpovědný za přímé poskytování bydlení občanům, ale vytváří situaci, kdy si budou 
občané sami nebo pomocí státu schopni pořídit bydlení.3 
Trh s byty nefunguje vždy zcela ideálně, což vytváří potřebu, aby do této oblasti 
stát aktivně vstupoval. Mezi tzv. tržní selhání, vyvolávající tuto potřebu, patří například 
selhání konkurence, neschopnost uspokojení potřeby bydlení nízkopříjmových, či jinak 
znevýhodněných domácností, či selhání trhu v důsledku hospodářské recese. Většina 
vyspělých států se eliminací těchto tržních selhání a snahou o co nejstabilnější, 
nejefektivnější a nejspravedlivější prostředí na trhu s bydlením, snaží naplňovat 
základní roli státu v bytové politice. V zájmu každého státu by měla být snaha o aktivní 
podporu bytové výstavby v zemi, a to především kvůli jejímu vlivu na ekonomický 
rozvoj státu. Význam vlivu je patrný zejména v podílu investic do bytové výstavby na 
celkových investicích v zemi. Mimo jiné také proto bytová politika podstatně ovlivňuje 
hospodářský růst a zaměstnanost ve státě. Z dnešního pohledu je role státu založena 
                                                          
1
 POLÁKOVÁ, O., et. al.: Bydlení a bytová politika. Praha: Ekopress, 2006. str. 11.  
2
 MMR, Koncepce bytové politiky [online]. Dostupné z: 
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-e35322a08312> 
3
 MMR, Koncepce bytové politiky [online]. Dostupné z: 
<http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-e35322a08312> 
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především na tzv. umožňovacím principu, což znamená, že na rozdíl od minulosti, kdy 
stát poskytoval bydlení přímo formou přerozdělování, umožňuje jedinci, aby byl 
schopen si zajistit své bydlení sám.4 
Z hlediska společenského selhávání trhu nastává v případě, že určitá skupina 
obyvatel není schopna dosáhnout na vlastní bydlení. Stát potom aplikuje takový typ 
politiky, který se snaží tento problém eliminovat.5 
Z ekonomického úhlu pohledu můžou za selhání trhu čtyři faktory, především na 
prvním místě existence veřejných statků a s nimi související veřejné externality. Při 
výrobě a spotřebě veřejných statků, jež jsou charakteristické svou nevyloučitelností, 
neodmítnutelností a nerivalitností, dochází k těmto tzv. efektům přelévání, které mají 
vliv na celospolečenské prostředí, ať již v kladném nebo záporném případě. Potom 
mluvíme o externalitách kladných nebo záporných. Typickým znakem externalit je, že 
jejich dopad není nikterak kompenzován nebo uhrazen.6 
Příkladem negativní externality na trhu s byty může být například velký počet 
obyvatel v domě a jeho špatný technický stav a pozitivní externalitou je potom 
například velkorozsáhlá renovace či modernizace bytového fondu. Stát negativní 
externality eliminuje prostřednictvím penálí a striktních nařízení, aby zabránil jejich 
vzniku. Pozitivní externality se pak snaží podporovat vhodným dotačním způsobem.7 
Dalším faktorem selhání trhu z ekonomického hlediska je nedokonalá 
konkurence. Tak jako na ostatních trzích je konkurence i na trhu s byty nutná pro jeho 
fungování. Dokonalá konkurence představuje vyrovnanou bilanci mezi produkční a 
spotřebitelskou silou na trhu a tak nedochází k velkému výkyvu cen. V tomto případě 
ovšem bývá konkurenční prostředí narušeno ekonomicky silnými zájmovými skupinami 
– profesní komory, velké stavební společnosti, odbory územního plánování aj. 
způsobem, který směřuje k vytvoření monopolů.8 
Podstatný vliv na zásah státu do trhu s byty má své opodstatnění v neúplnosti 
trhu, tzn. nedostatek bytů za které by byl poptávající ochoten zaplatit tržní cenu. 
Problém nastává i při neúplnosti informací na trhu s nemovitostmi, jelikož se nejedná o 
jednoduchý systém. Uvědomit si veškeré technické a právní aspekty problematiky trhu 
s nemovitostmi vyžaduje nemalé zkušenosti, kterými většina přistupujících na trh 
neoplývá. Rovněž sledování situace na trhu s byty je velice časově náročné. Z tohoto 
důvodu existují realitní kanceláře, poskytující kompletní služby a informace v oblasti 
nabídky a poptávky.9 
 
 
                                                          
4
 POLÁKOVÁ, O., et. al.: Bydlení a bytová politika. Praha: Ekopress, 2006. str. 24-28 
5
 Tamtéž 
6
 KORYTÁROVÁ, J., HROMÁDKA V.,: Veřejné stavební investice I, Brno: VUT – Stavební fakulta, 2007, str. 
11-15 
7
 Tamtéž 
8
 KORYTÁROVÁ, J., HROMÁDKA V.,: Veřejné stavební investice I, Brno: VUT – Stavební fakulta, 2007, str. 
11-15 
9
 Tamtéž 
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1.2 Modely bytové politiky 
Představa o bytové politice je různorodá. Každá politická prezentace má svůj 
vlastní pohled na bytovou politiku poněkud odlišný. Liší se v samotném sociálním 
přístupu k oblasti bydlení, ale i v míře státních zásahů proti selhání trhu. V následujícím 
kapitole vysvětlím typy bytové politiky, z obecného hlediska lze její charakter rozdělit 
do čtyř skupin. Také popíšu dva stupně zásahu státu do oblasti trhu s bydlením. 
Z pohledu míry zásahu státu rozdělujeme dva typy bytové politiky: 
 Doplňkovou bytovou politiku, v níž připadá větší část zodpovědnosti na trh a 
stát do této oblasti zasahuje velice zřídka formou pomoci lidem, kteří nejsou schopni 
dosáhnout na vlastní bydlení svépomocí. V Evropě je typickým představitelem tohoto 
druhu Velká Británie.10 
 Komplexní bytovou politiku, ve které, jak již název napovídá, dochází 
k podstatně většímu a komplexnějšímu zásahu státu. Tato pomoc již není striktně 
orientovaná na určitou skupinu obyvatel, ale v podstatě na celou společnost, přičemž je 
stupeň zásahu odlišný podle jednotlivých příjmových skupin.11 
Z obecného hlediska lze charakter bytové politiky rozdělit do čtyř základních 
skupin, které souvisí s politickou orientací vládnoucí skupiny ve státě. Uvedené modely 
jsou dedukovány ze sociálních státních modelů uplatňovaných v Evropě. 
První model, který má levicový charakter, je přejímán ze sociálně 
demokratického modelu. Ctí myšlenku vzájemné solidarity způsobem financování 
bydlení z veřejných rozpočtů získaných z daní obyvatelstva. Na veřejné zdroje je 
vyvíjen tlak, a proto se tento systém nedá dlouhodobě udržet a z hlediska ekonomického 
se jeví jako neefektivní. Svoje uplatnění našel v severských státech Evropy 
Druhý model vzdalující se od radikálního levicového smyšlení je přejímán z tzv. 
korporativistického modelu. Tento model již nepokládá za úlohu státu zajištění 
bydlení. Záleží především na pracovní výkonosti každého občana, který svou účastí na 
pracovním trhu vytváří své ekonomické postavení a schopnost pořízení bytu. Díky 
menším zásahům státu zde není vyvíjen takový tlak na veřejné zdroje, a proto se tento 
model jeví jako udržitelnější na delší dobu na rozdíl od předchozího typu. Stát aplikuje 
striktně cílené subvence z fondů pro účely rozvoje bydlení a ze Strukturálních fondů 
EU. Korporativní model se nejvíce přibližuje vnímání bytové politiky v České 
republice. 
Třetí druh, typický například pro Spojené státy americké má charakter 
liberálního modelu. Zde již hraje zodpovědnost jedince za své vlastní bydlení velkou 
roli. Smysl modelu vychází z idey svobody každého jedince v počínání, tudíž i na trhu 
s byty. Je už příkladem zmíněné doplňkové bytové politiky. Státní správa nejvíce 
usiluje o podporu vlastnického bydlení. 
Poslední, čtvrtý a pravicově nejradikálnější druh, který vychází z modelu 
rudimentálního je typický pro svoji krajně malou intervenci státu do bydlení. Ve své 
podstatě je příbuzný modelu liberálnímu, ovšem tento model je mnohem vyhrocenějšího 
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měřítka. V Evropě si našel své uplatnění převážně u jižních států jako je Portugalsko a 
Řecko.12 
 
 
1.3 Kompetence v bytové politice 
Tak jako u každého úkolu platí, že právě zadání, stanovený cíl nebo stav, 
kterého se snažíme dosáhnout, musí být stanoven jako první, platí tento postup i při 
vytváření bytové politiky. Podle těchto stanovených cílů se potom volí prostředky, 
jakými bude možno tohoto cíle dosáhnout. Pro volbu a použití prostředků je 
samozřejmě důležité, aby cíl byl formulován co možná nejpřesněji. 
Podle míry decentralizace a subsidiarity, což je obecný termín pro ,,respektování 
pravomocí organizačně nižších úrovní“13, je možno definovat základní typy dělby 
působnosti v oblasti bytové politiky: 
 Prvním typem je centralizovaný model bytové politiky doplněný 
decentralizací ve fázi realizace. Má své opodstatnění v zemích s nižším počtem úrovní 
státní správy. Je pro něj typické, že určení cílů, nástrojů a způsobu financování bytové 
politiky provádí nejvyšší státní aparát – vláda, konkrétně oprávněné ministerstvo. Na 
nižších úrovních už se jenom stanoví konkrétní místní opatření. U nás se tento způsob 
uplatňoval v letech 1948 – 1989 a zapříčinil devastaci a špatný stav bytového fondu. 
 Hlavním znakem částečně decentralizovaného modelu, jež je druhou možností 
v rozdělení odpovědnosti v oblasti plánování bytové politiky, je existence 
rovnoměrnosti těchto činností mezi centrální úroveň a regiony nebo centrální úroveň a 
obce. Centrální úroveň nastavuje legislativní a ekonomické prostředky, obce a regiony 
potom samotnou bytovou politiku. Z povahy tohoto typu je zřejmé, že je aplikován 
v zemích s federativním uspořádáním. 
 Třetí možností je decentralizovaný model vyznačující se tím, že veškeré 
kompetence v oblasti bytové politiky jsou zcela v režii regionů nebo menších 
samosprávných celků.14 
 
1.4 Cíle bytové politiky 
Hlavním cílem bytové politiky je celková dostupnost bydlení, která vyjadřuje 
vztah mezi kapacitou bytového fondu a poptávkou domácností po bydlení. Dále je cílem 
vytvořit takovou bytovou politiku, která uspokojí současně soukromé a veřejné zájmy, 
ochrání nájemníky před prudkým zvyšováním nájemného a zajistí jim právní jistotu 
vlastnictví a uspokojí základní potřeby bydlení přiměřeným způsobem.15 
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 Kromě hlavního cíle mohou být v jednotlivých zemích formulovány také tzv. 
doplňkové cíle, jako jsou: zvýšení objemu bytové výstavby, podpora péče o současný 
bytový fond a jeho optimální využívání, podpora vlastnického bydlení, podpora 
nájemního bydlení, spolupráce s neziskovými organizacemi v oblasti bydlení.16 
 
1.5 Nástroje bytové politiky 
V problematice nástrojů bytové politiky existují dvě úrovně, na kterých může 
být ovlivněno bydlení státem. 
První úroveň je makroekonomická, kde dochází k přenesenému vlivu na 
samotné bydlení prostřednictvím zdanění, rozpočtových výdajů, úrokových sazeb a 
cenové regulace. 
Druhá úroveň představuje již nástroje přímo ovlivňující bydlení. Těmito nástroji 
jsou hlavně regulace, posilování konkurence a subvencování. 
Regulace je nástrojem intervence státu, kterou se snaží udržet stejnou výši cen. 
V oblasti bydlení tento pojem nejčastěji souvisí se sektorem nájemním, kde může být 
takto fixován nebo omezen zisk pronajímatele či placené nájemné jednotlivých 
nájemníků. Uplatňuje se v situaci, kdy vlivem chování a rozhodování pronajímatelů 
vzroste nájemné do takové výše, kdy si ho již nájemníci nemohou dovolit platit. 
Zvyšování konkurence je prostředek, jehož smyslem je snížení cen bytů na 
trhu. Tohoto jevu může být dosaženo při aktivní účasti obcí, které by se měly snažit o 
distribuci vlastních pozemků pro investory na výstavbu přijatelného bydlení nebo 
distribuci nájemních bytů. 
Subvence je pojmem stojícím nad pojmem dotace, neboť dotace v pravém slova 
smyslu je subvence poskytnutá pouze úřadům a státním institucím. Subvence je tedy 
finanční podpora jakéhokoli subjektu z veřejných prostředků a její účel je předem 
definován. Jsou to přímé platby od institucí podporujících bydlení.17 
 
1.6 Zdroje financování 
Správné vymezení cílů a efektivní rozdělení kompetencí nejsou jedinými 
předpoklady pro splnění záměrů bytové politiky. Aby bylo dosaženo uspokojivého 
stavu v oblasti bydlení, je zapotřebí vynaložit dostatečný objem finančních prostředků. 
Z pohledu trhu s bydlením existují tři skupiny finančních zdrojů, díky nimž je 
uskutečňována bytová výstavba v zemi. 
První skupinu tvoří tzv. vlastní zdroje, což jsou finanční prostředky jedince, 
který se snaží o zabezpečení vlastního bydlení. Jedná se především o vlastní úspory, 
rezervy, či příjmy ze svého prodaného majetku. Tyto zdroje jsou však ve většině 
případů nedostačující, a proto je zapotřebí tyto zdroje kombinovat. 
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Další možností získání potřebných finančních prostředků je využití tzv. tržních 
zdrojů. Zjednodušeně je lze charakterizovat jako finanční prostředky, které subjekt 
získává z finančního trhu. Na trhu existuje spousta finančních institucí, které poskytují 
tyto zdroje. Jedná se především o hypotéční banky, komerční banky, spořitelny a 
stavební spořitelny. 
Mnohdy se však stává, že i přes existenci těchto dvou zdrojů se najde část 
společnosti, která nedisponuje dostatečným kapitálem pro dosažení přiměřeného 
bydlení. V tomto případě má stát v rámci bytové politiky možnost ovlivnit dostupnost a 
kvalitu bydlení. K tomuto účelu mu slouží tzv. rozpočtové zdroje, což jsou finanční 
prostředky poskytnuté do oblasti bydlení z veřejných rozpočtů, včetně státních fondů. 18 
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2. KONCEPCE BYTOVÉ POLITIKY ČR 
 
Následující kapitoly budou věnovány vývoji bytové politiky po listopadu 1989 
až po její současnou koncepci, dále pak stavu současné bytové politiky a bytového 
fondu. V závěru této části budou popsány nástroje a dotační programy pro oblast bytové 
politiky vypsané pro aktuální koncepci bytové politiky. 
 
2.1 Vývoj bytové politiky po roce 1989 
 Po druhé světové válce do roku 1989 byla bytová politika zaměřena především 
na novou výstavbu, v níž hrál stát úlohu investora. Tato nová výstavba se skládala ze 
státní bytové výstavby a z podpory družstevní bytové výstavby. Jednalo se o centrálně 
řízenou výstavbu se zaměřením na vícepodlažní objekty. Částečně byla podporována i 
individuální výstavba rodinných domů. Tento přístup bytové politiky prakticky 
demotivoval obyvatelstvo k zajištění si vlastního bydlení a z dlouhodobého hlediska byl 
finančně neudržitelný. 
Proto po pádu komunistického režimu bylo prvořadým cílem obnovení 
základních funkcí trhu s byty. Tato obnova je označována jako proces transformace. 
Jednalo se především o odstraňování administrativně přídělového bytového systému a 
položení základů systému tržně orientovaného. Transformační proces na počátku 
devadesátých let však nebyl příliš úspěšný. Na vině byly tehdy především nevyjasněné 
kompetence jednotlivých složek státní správy v oblasti bydlení a ideový spor tehdejších 
politických uskupení o směřování bytové politiky. Proto také formování koncepce 
bytové politiky probíhalo velice pomalu. I když již v letech 1991-1995 byly odstraněny 
prvky administrativního přídělového systému, nebyl tento proces včas a dostatečně 
provázán vytvářením nových opatření bytové politiky. Významnějšími událostmi této 
první transformační etapy byly bezesporu restituce části bytového fondu, bezúplatný 
převod nerestituované části bytového fondu do vlastnictví obcí, privatizace nájemního 
obecního bytového fondu, nastartování procesu deregulace nájemného a mimo jiné i 
zavedení nových nástrojů bytové politiky, jimiž jsou stavební spoření, příspěvky na 
bydlení, nebo hypotéční úvěrování. 
První opravdu koncepční dokument s názvem ,,Záměry a opatření vlády 
v oblasti bydlení“ byl schválen Parlamentem až v roce 1997. Díky tomuto dokumentu 
došlo k rozšíření některých stávajících nástrojů bytové politiky do podoby obvyklé 
v evropských zemích. Avšak hlavně kvůli přecenění působení samoregulačních 
mechanismů trhu a špatné provázanosti následných legislativních kroků se účinnost 
tohoto dokumentu minula účinkem. Lépe nedopadla ani koncepce z roku 1999. Část 
návrhů, obsažených v této koncepci, nebyla nikdy realizována a druhá část, jako 
například bezúročná půjčka do 200 tisíc Kč, byla kvůli neúčinnosti zrušena. Proto také 
byla koncepce v roce 2001 novelizována. Daleko významnější událostí tohoto roku však 
bylo zřízení SFRB s účinností od 1.1.2001, který funguje dodnes.19 
Další Koncepce bytové politiky pro střednědobou etapu na období 2005-2010 
byla schválena v březnu roku 2005. V roce 2011 byl Ministerstvem pro místní rozvoj a 
SFRB vydán dokument Koncepce bytové politiky do roku 2020. O obou dokumentech 
bude pojednáno v následujících kapitolách. Nejprve je však kvůli lepší orientaci 
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v současném stavu na trhu s bydlením vhodné objasnit stávající stav bytového fondu 
ČR. 
 
2.2 Bytový fond ČR 
 Uvedené statistické údaje jsou vztaženy ke sčítání lidu, domů a bytů z roku 
2011, ze kterého již byly zveřejněny základní výsledky. 
 Bytový fond představuje širokospektrální statistiku počtu domů a bytů na území 
České republiky. Poskytuje informace o obydlených a neobydlených bytech ve 
vlastnictví jedinců, družstev i nájemníků soukromých a družstevních, jež jsou nezbytné 
pro analýzu budoucího vývoje. 
 Stav současného bytového fondu dává najevo, že jeho údržba nebyla prováděna 
důsledně, hlavně vlivem nedostatku finančních prostředků na tento účel a chyby 
privatizace v 90. letech minulého století. To má za následek snížení jejich schopnosti 
v uspokojení potřeb obyvatel, zvýšení možností poruchy stavby vlivem závad a růst 
nákladů na jejich provoz.20 
 Bez intenzivního a trvalého zvyšování kvality se stav bytového fondu může stát 
reálnou hrozbou budoucích let. Např. celková zanedbanost bytů v bytových domech 
(bez bytů v rodinných domech a ostatních budovách) je odhadována na 546 mld. Kč – 
viz následující tabulka.21 
 
Tabulka 2-1: Zanedbanost bytového fondu 
 
         Zdroj: ÚÚR 
 
 Na základě údajů ze sčítání lidu v roce 2011 zahrnoval bytový fond ČR celkem 
3 894 210 trvale obydlených bytů, z nichž 64 % tvořily byty v soukromém vlastnictví, 
zatímco nájemní byty tvořily 17,6% trvale obydleného bytového fondu. Po zpracování 
definitivních výsledků zřejmě přibude zejména nájemních bytů, ve kterých není nikdo 
přihlášen k trvalému pobytu, a proto nejsou zahrnuty do předběžných výsledků. 
Předběžné odhady celkového množství existujících bytů činí cca 4,6 mil. 
 Ve vlastním domě nebo bytě bydlelo v ČR 64,4% domácností, v nájemních 
bytech 17,6% domácností. Tyto údaje dokládají vzestup podílu vlastnického bydlení, a 
to zejména na úkor nájemního bydlení. Z regionálního hlediska bydlí ve vlastním domě 
nejmenší počet domácností v Praze, naopak největší ve Středočeském kraji. 
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 V družstevním bydlení, které se svým charakterem blíží bydlení vlastnickému, 
bydlí v ČR 11,1% domácností. V nájemních bytech bydlí nejvíce domácností v Praze, a 
to 35% všech domácností.22 
 
 Následující tabulky upřesňují počet obydlených domů a bytů v jednotlivých 
krajích a podíl druhu vlastnictví obydlených domů a obydlených bytů. 
 
Tabulka 2-2: Obydlené domy a byty v krajích 
 
 Obydlené 
domy  Obydlené byty 
 Hlavní město Praha 89 825 496 911 
 Jihočeský kraj 122 262 238 257 
 Jihomoravský kraj 221 582 423 451 
 Karlovarský kraj 39 002 109 431 
 Kraj Vysočina 107 914 182 537 
 Královéhradecký kraj 108 187 206 272 
 Liberecký kraj 71 962 161 192 
 Moravskoslezský kraj 173 067 460 513 
 Olomoucký kraj 118 146 234 809 
 Pardubický kraj 103 939 189 196 
 Plzeňský kraj 103 924 215 894 
 Středočeský kraj 279 058 458 488 
 Ústecký kraj 113 652 308 398 
 Zlínský kraj 120 389 208 861 
      Zdroj: Český statistický úřad 
 
Tabulka 2-3: Domy podle obydlenosti, druhu domu a vlastníka 
Domy celkem 2 149 756 
 z toho obydlené 1 772 909 
 z 
obydlených 
podle 
druhu 
domu 
 Obydlené 
rodinné domy 1 529 834 
 Obydlené 
bytové domy 214 643 
 z 
obydlených 
podle 
vlastníka 
domu 
 fyzická osoba 1 528 476 
 obec, stát 48 135 
 bytové 
družstvo 31 982 
 
spoluvlastnictví 
vlastníků bytů 
(jednotek) 
80 276 
 kombinace 
vlastníků 29 130 
 z obydlených s obdobím 
výstavby nebo rekonstrukce 
od předchozího sčítání 
205 999 
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Tabulka 2-4: Obydlené byty podle právního důvodu užívání bytu 
Obydlené byty celkem 3 894 210 
 z toho 
právní 
důvod 
užívaní 
bytu 
 ve 
vlastním 
domě 
1 453 228 
 v osobním 
vlastnictví 1 057 452 
 nájemní 685 661 
 družstevní 432 291 
    Zdroj: Český statistický úřad 
 
V roce 2011 bylo dokončeno 28 628 bytů, z toho je 17 386 bytů v nových 
rodinných domech (dlouhodobě platí, že většina nových bytů je v rodinných domech a 
venkovském prostoru); počet dokončených bytů v roce 2011 ve srovnání s rokem 2010 
je o 21,4% nižší. 
Intenzita výstavby v roce 2010 byla 3,47 bytu na 1000 obyvatel; regionálně jsou 
však hodnoty tohoto ukazatele velmi rozdílné – výrazně vyšší jsou hodnoty ve 
Středočeském kraji v zázemí Prahy. 
Počet zahajované výstavby nových bytů se snižuje od roku 2008 (zahájená 
výstavba rodinných domů se snížila teprve v roce 2009 a 2010), v roce 2011 meziročně 
vzrostla o 2,7% (počet zahájených bytových domů se snižuje od roku 2008), meziroční 
pokles 2011/2010 o 13,5%. 
 
 Rozdělování bytového fondu je silně politická záležitost, tudíž nelze zcela 
objektivně posoudit, který ze dvou následujících principů je objektivní nebo korektní. Je 
nutno podotknout, že žádný z těchto principů rovněž není zcela realizovatelný v praxi a 
proto je vhodné se pokusit hledat určitý kompromis mezi těmito dvěma radikálními 
názory. 
 První princip je systém administrativního přidělování bytů podle určitých 
právních norem. Veškerá zodpovědnost za rozdělení bytového fondu zde leží na 
bedrech státní správy. Svoji funkci plní tak, že se snaží zajistit bydlení pro všechny 
uchazeče. Snahou státní správy je rovněž zvýšení podílu státních nájemních bytů, které 
rozděluje systémem ,,potřebnosti“ uchazečů a brání převodu bytů do osobního 
vlastnictví soukromých subjektů, tzv. privatizaci. Problém zde nastává při přesném 
definování pojmu ,,potřebnost“. To může vyvolat vlnu úplatkářství, takže spravedlnosti 
nebude učiněno za dost. V současné době je tato úloha spíše přenesena na jednotlivé 
obce, které si nechávají určitý počet bytů ve svém vlastnictví a hospodaří s nimi podle 
svého uvážení. 
 Druhý princip chápe pohyb vlastnictví bytů prostřednictvím trhu, takže 
rozhodující je fakt, kolik jsou kupující ochotni zaplatit za daný byt. Každý jednotlivec je 
tedy odkázán pouze na svoji vlastní schopnost sehnat si bydlení. Stát se de facto 
neangažuje v bytové politice a rozdělování bytového fondu (s výjimkou 
zprostředkování bydlení pro občany nezpůsobilé k těmto úkonům). Pro účely bytové 
výstavy stát vyčleňuje lokality a snaží se analyzovat zájmová území investorů a 
přizpůsobovat se jim.23 
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2.3 Státní fond rozvoje bydlení 
 
 Státní fond rozvoje bydlení (dále SFRB) je nástrojem bytové politiky z oblasti 
subvencí. Tato samostatná právnická osoba, jejíž majetek je majetkem státu, byla 
zřízena na základě zákona č.211/2000 Sb. s účinností od 1.1.2001. Je řízen Výborem 
Fondu, kde vedoucím pracovníkem je ministr pro místní rozvoj.24 Nedostatek 
finančních prostředků způsobil pozastavení některých programů, nicméně obecným 
cílem SFRB je v souladu se zákonem obstarávání a shromažďování peněžních 
prostředků, jimiž mají být podporovány investice do bydlení. 
 Investice jsou především zaměřeny na oblasti výstavby nájemních bytů, opravy 
panelových domů a technickou infrastrukturu. 
 Orgány SFRB (Výbor Fondu, Dozorčí rada Fondu a ředitel Fondu) rozhodují o 
hospodaření s peněžními prostředky. Sestavují návrh rozpočtu fondu a po projednání 
s dozorčí radou potom ministr pro místní rozvoj do 31.8. tento rozpočet předkládá 
vládě. Po provedení potřebných změn je pak následně předložen Poslanecké sněmovně 
ke schválení.25 
 Mezi hlavní příjmy fondu patří dotace ze státního rozpočtu, příjmy 
z emitovaných obligací, výnosy z obligací a hypotéčních zástavních listů, splátky 
s fondem nabízených úvěrů, příjmy ze strukturních fondů Evropských společenství a 
další případné příjmy podle zvláštního zákona. Výhodou fondem spravovaných 
finančních prostředků je to, že jsou převedeny do dalšího kalendářního roku a nemusí 
být vráceny do státního rozpočtu.26 Příjem žádostí jednotlivých dotačních programů ze 
strany SFRB začíná vždy 1. dnem začátku nového kalendářního roku, tedy 1. lednem. 
SFRB vždy ukončí jednotlivé programy, pokud jsou na ně určené finanční prostředky 
vyčerpány. Jednotlivé programy na podporu bydlení jsou popsány v následující 
kapitole. 
 
2.4 Podpory bydlení poskytované v ČR 
 
 Ačkoli bytová politika, její tvorba a financování, je v kompetenci ministerstva 
pro místní rozvoj, ve skutečnosti nejvíce finančních prostředků do této oblasti plyne 
prostřednictvím ministerstva financí. Druhé místo patří ministerstvu životního prostředí. 
Ministerstvo životního prostředí prostřednictvím programu Zelená úsporám, který 
realizuje Státní fond životního prostředí, financuje formou přímých nevratných dotací 
modernizační činnosti související s energetickým zhodnocením bytových a rodinných 
domů. Předpokládaný rozpočet je cca 20 mld. Kč. Třetí místo patří Státnímu fondu 
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rozvoje bydlení, čtvrté ministerstvu práce a sociálních věcí a poslední páté, při úvaze, že 
cca 5 mld. Kč je uvolněno v rámci Integrovaného operačního programu v průběhu čtyř 
let, právě ministerstvu pro místní rozvoj.27 
 
Ministerstvo financí ČR poskytuje v současnosti následující hlavní formy finanční 
podpory bytového sektoru: 
o Podporu stavebního spoření, která je přímou nevratnou dotací připisovanou na 
účet klienta stavební spořitelny ve výši stanovené zákonem. Hlavním úkolem 
státní podpory systému stavebního spoření je posílení motivace spořit. Státní 
příspěvek tím, že zvyšuje výnos ze spoření, motivuje akumulaci finančních 
prostředků ve stavebních spořitelnách. Tyto prostředky jsou pak spořitelnami 
použity k financování úvěrů. Naspořené prostředky nejsou účelově vázány, 
úvěry je třeba použít k zajištění bydlení. 
o Snížené DPH pro novou bytovou výstavbu v kategorii sociálního bydlení 
vymezeného pouze maximální velikostí podlahové plochy. Při poskytnutí 
stavebních a montážních prací spojených s výstavbou stavby pro sociální 
bydlení, včetně jejího příslušenství, nebo v souvislosti s opravou této stavby, se 
uplatní snížená sazba daně. Totéž platí pro opravy stávajícího bydlení.28 
 
Státní fond rozvoje bydlení k dnešnímu dni používá následující nástroje: 
o úrokové dotace, zvýhodněné záruky a poradenství v rámci Programu Nový 
Panel. Cílem programu je pomocí zvýhodněných podmínek umožnit přístup 
k úvěrům poskytnutých bankami a stavebními spořitelnami a tím usnadnit 
financování oprav a modernizace bytových domů. 
o úvěry pro mladé rodiny na pořízení bydlení ve výši 300 tis. Kč, tzv. Úvěr 300. 
Úvěr může být poskytnut do výše 300 tisíc Kč, je splatný nejdéle do 20 let a 
úročí se dvěma procenty ročně. Úvěr je možno využít k financování: výstavby 
bytu, změny stavby na byt, koupě bytu, úhrady za převod členských práv a 
povinností v bytovém družstvu, úhrada členského vkladu do bytového družstva, 
stane-li se příjemce úvěru nájemcem družstevního bytu. Úroky z poskytnutého 
úvěru nelze podle zákona č. 586/1992 Sb. odečíst  od základu daně z příjmu. 
Žádosti o tuto formu podpory však SFRB z důvodu vyčerpání alokovaných 
finančních prostředků na rok 2011 již od března 2011 nepřijímá. 
o v souvislosti s Úvěrem 300 je poskytována nevratná dotace 30 tis Kč v případě 
narození dítěte. 
o Úvěry na podporu oprav a modernizací pro obce. Podpora je poskytována 
formou zvýhodněných úvěrů, jejichž příjemcem je obec. Obec je povinna 
minimálně 20% poskytnutých prostředků dále poskytnout jiným vlastníkům 
nemovitostí určených k bydlení. Úvěr může být použit ke krytí 50% nákladů 
vynaložených na opravy nebo modernizace bytového fondu na území obce. 
o Dotace na výstavbu sociálních bytů – program podpory je určen všem 
investorům bez ohledu na jejich právní charakter. Cílovou skupinu nájemců 
státem podporovaných sociálních bytů tvoří osoby, jejichž příjem za posledních 
12 měsíců nepřekročil zákonem daný limit v závislosti na velikosti domácosti. 
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Nájemní byty postavené s dotací budou sloužit osobám z cílové skupiny po dobu 
10 let v období patnácti let od dokončení stavby. Žádosti o tuto formu podpory 
však v současné době SFRB kvůli nedostatku finančních prostředků nepřijímá.29 
 
Ministerstvo pro místní rozvoj má k dispozici celkem sedm nástrojů finanční podpory 
rozvoje bydlení. Ve všech případech jde o nevratné dotace zatěžující státní rozpočet. 
V šesti případech je poskytována podpora ve formě přímé dotace, v jednom případě ve 
formě přímé dotace, v jednom případě ve formě nepřímé dotace. 
Vedle pokračující podpory nové bytové výstavby je prioritou péče o existující 
bytový fond a odstranění jeho neefektivního využívání. Výrazněji jsou podporovány 
skupiny obyvatelstva, které jsou znevýhodněny v přístupu k adekvátnímu bydlení nejen 
nízkou příjmovou úrovní, ale i svým zdravotním stavem, věkem či sociálním 
handicapem. 
 Jde o následující formy podpory: 
o Podpora výstavby technické infrastruktury pro následnou bytovou výstavbu. 
Příjemcem mohou být pouze obce. Cílem podpory je rozšířit nabídku 
zainvestovaných pozemků pro následnou výstavbu bytových či rodinných domů. 
Dotaci lze poskytnout pouze na výstavbu technické infrastruktury na pozemku, 
který není v záplavovém území. Maximální výše dotace je 50 tisíc Kč na jeden 
budoucí byt postavený na pozemku zainvestovaném z dotace. Následná 
výstavba musí proběhnout nejpozději do 5 let od kolaudace technické 
infrastruktury. Podpora je v režimu ,,de minimis“. 
o Podpora výstavby podporovaných bytů (pečovatelský a vstupní byt). Účelem 
podpory výstavby obecních nájemních bytů se sociálním určením je pomoc 
osobám, které mají ztížený přístup k bydlení v důsledku zvláštních potřeb 
vyplývajících z věku, zdravotního stavu nebo sociálních okolností jejich života. 
Program má dva dotační tituly: 
1. Pečovatelský byt pro osoby se zvláštními potřebami v oblasti bydlení 
z důvodů zdravotních či z důvodu pokročilého věku, 
2. Vstupní byt pro osoby, které i při využití všech stávajících nástrojů 
sociální a bytové politiky nemají přístup k bydlení, přičemž jsou 
schopné samostatného života, zejména z hlediska plnění povinnosti 
vyplývajících z nájemního vztahu. 
Příjemcem dotace je právnická osoba nebo fyzická osoba podnikající. Výše 
dotace na výstavbu jedné bytové jednotky je u pečovatelského bytu 600 tisíc Kč, 
u vstupního bytu 550 tisíc Kč. Vstupní byt může vzniknout i koupí, v tomto 
případě výše dotace činí maximálně 400 tisíc Kč. Podpora je poskytována podle 
pravidla ,,de minimis“, tzn. že součet všech veřejných podpor poskytnutých 
žadateli podle pravidla ,,de minimis“ nesmí v kterémkoliv tříletém období 
přesáhnout mezní hodnotu v Kč odpovídající 200 000 EUR. 
o Podpora regenerace panelových sídlišť. Jediný program MMR, který není 
zatížen institutem de minimis. V souladu s nařízením vlády byla stanovena 
maximální výše dotace, což vedlo ke snižování rozpočtu akce a k tomu, že se 
komplexní úpravy sídlišť provádějí na etapy. Dotace jsou zaměřené na 
regeneraci stávajících panelových sídlišť – přeměna na víceúčelové celky a 
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všestranné zlepšení obytného prostředí. Panelovým sídlištěm se rozumí ucelená 
část území obce zastavěná bytovými domy postavenými panelovou technologií o 
celkovém počtu nejméně 150 bytů. 
Dotaci lze obci poskytnout, pokud má obec schválený územní plán obce a 
projekt regenerace panelového sídliště a podílí se na financování úprav nejméně 
ve výši 30% jejich rozpočtových nákladů, tzn. dotace je poskytnuta až do výše 
70% rozpočtových nákladů na úpravy. 
o Podpora splátek úroků z úvěru pro mladé do 36 let. Podpora je poskytována 
formou úrokové dotace. Příspěvek se poskytuje na pořízení bytu staršího než 
dva roky. Příspěvek nelze poskytnout k úvěru poskytovanému stavební 
spořitelnou. Podpora je však kombinovatelná s podporou daňových úlev 
vázaných na daň z příjmu. 
o Integrační operační program (IOP) – jde o cca 5 mld. Kč z evropských fondů, 
které byly prostřednictvím MMR uvolněny ve prospěch regenerace bytových 
domů, revitalizace obytného prostředí a pilotních projektů ve vybrané skupině 
měst. Cílem aktivit jsou problémové části (sídliště) větších měst vybrané 
ministerstvem práce a sociálních věcí společně s Radou vlády pro záležitosti 
romské menšiny (pilotní projekty). U pilotních projektů romských lokalit není 
primárním problémem stav bytových domů, ale především nezaměstnanost, 
kriminalita, drogová závislost a nízký stupeň dosaženého vzdělání.30 
 
Státní fond životního prostředí ČR disponuje cca 20 mld. v rámci programu Zelená 
úsporám. Program podporuje instalaci zdrojů na vytápění s využitím obnovitelných 
zdrojů energie, investice do energetických úspor při rekonstrukcích i v novostavbách u 
rodinných a bytových domů, výstavbu v pasivním energetickém standardu. Finanční 
možnosti programu jsou však v současné době vyčerpány. 
Ministerstvo práce a sociálních věcí poskytuje finanční prostředky formou příspěvku 
na bydlení v rámci státní sociální podpory a doplatku na bydlení v rámci pomoci 
v hmotné nouzi.  
o Příspěvek na bydlení je adresná sociální dávka sloužící k úhradě části nákladů 
na přiměřené bydlení. Na příspěvek na bydlení má nárok vlastník nebo nájemce 
bytu, který je v bytě přihlášen k trvalému pobytu. 
o Doplatek na bydlení je dávka pomoci v hmotné nouzi, která společně 
s vlastními příjmy občana a příspěvkem na bydlení ze systému státní podpory 
pomáhá uhradit odůvodněné náklady na bydlení.31 
 
Z celkem 19 nástrojů souvisejících s financováním rozvoje bydlení v ČR jsou 
pouze 2 poskytovány formou zvýhodněných úvěrů a 1 nástroj zaměřený na poskytování 
záruk za úvěry. Vzhledem ke snižování rozpočtů vratných finančních výpomocí na 
výstavbu nájemního bydlení je podpora státu vychýlena ve prospěch bydlení 
vlastnického. 
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2.5 MMR – Státní bytová koncepce schválená 16. Března 
2005 
 
2.5.1 Shrnutí 
 Tato koncepce bytové politiky měla střednědobý charakter a týkala se období od 
roku 2005 do roku 2010. Koncepce vycházela z Programového prohlášení vlády a 
respektuje známé vnější faktory, které oblast bydlení i bytovou politiku ovlivňují. Jedná 
se zejména o makroekonomický rámec, omezení vycházející z reformy veřejných 
financí a tedy reálné nároky na veřejné rozpočty, vlivy evropské integrace, 
demografické trendy apod. Svým obsahem navazovala na koncepci z roku 1999, jež 
byla v roce 2001 novelizována. V této kapitole zmapuji jednotlivé části tohoto 
dokumentu vydávaného Ministerstvem pro místní rozvoj a na základě aktuálních údajů 
zhodnotím její naplnění. Součástí této koncepce byl také krátkodobý realizační program 
na roky 2005-2008, který se hlavně týkal zákona o podpoře výstavby družstevních bytů 
a znění zákona o vlastnictví bytů. Tento program však kvůli své neaktuálnosti není 
součástí této práce. 
 K nejdůležitějším záměrům schválené koncepce patřil zejména zajištění 
dostatečné nabídky finančně dostupného nájemního bydlení pro domácnosti se 
středními a nižšími příjmy, důraz na využití existujícího bytového fondu, rekonstrukce a 
renovace s důrazem na zlepšení kvality bytů včetně jejich energetické náročnosti a vlivu 
na životní prostředí a dotvoření právního rámce bydlení, zejména prostřednictvím nové 
kodifikace občanského a obchodního zákoníku.32 
 
 
2.5.2 Cíle jednotlivých sektorů 
 
 Vlastnický sektor, tvořený jak rodinnými domy, tak byty ve vlastnictví, se bude 
plynule rozšiřovat především prostřednictvím nové výstavby a částečně také 
prostřednictvím privatizace bytového fondu. Na pořízení vlastnického bydlení se budou 
orientovat především domácnosti se středními a vyššími příjmy, které mohou při 
financování využít hypoteční či jiný úvěr. Bezproblémové fungování vlastnického 
sektoru, konkrétně jeho části vytvořené byty jako jednotkami ve vlastnictví podle 
zákona o vlastnictví bytů, bude podpořeno novou zákonnou úpravou. Základním 
nástrojem podpory pořízení vlastnického bydlení bude i nadále daňová úleva spočívající 
ve snížení základu pro výpočet daně z příjmu o úroky z úvěrů použitých na pořízení 
bydlení. Ke zvýšení dostupnosti vlastnického bydlení přispějí také již existující 
zvýhodněné úvěry a úrokové dotace k hypotečním úvěrům určené mladým lidem do 36 
let.33 
 Družstevní sektor má v České republice dlouhou tradici. Vláda nově podpoří 
výstavbu družstevních bytů, protože z dosavadních zkušeností vyplívá, že zde existuje 
široká vrstva potencionálních uživatelů družstevního bydlení – domácností se středními 
příjmy, které se mohou finančně podílet na pořízení svého bydlení, jsou schopni platit 
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nákladové nájemné, avšak nemají dostatečné příjmy na to, aby mohly financovat 
vlastnické bydlení prostřednictvím hypotečního úvěru.34 
 Soukromý nájemní sektor byl dříve poznamenán působením regulace 
nájemného a občansko-právní úpravou bytů. Část bytů v tomto sektoru tvoří i domy 
postavené developerským způsobem výstavby – nájemní smlouvy. O byty tohoto 
charakteru se ucházeli především občané řešící svoji krátkodobou situaci bydlení a ti, 
kteří nechtěli plnit povinnosti vlastnického práva.35 
 Je zde i snaha o revitalizaci tohoto sektoru, která by měla zaručit splnění 
podmínek občanů na kvalitní bydlení s odpovídajícími službami. Klíčem k tomuto 
úspěchu měla být nová koncepce nájemní politiky představovaná novelizací právní 
úpravy nájmu, postupným zavedením smluvního nájemného dohodou mezi nájemcem a 
pronajímatelem a zrušení jednostranného zvýšení nájemného ze strany pronajímatele. 
V případě nedohody o výši nájemného mezi smluvními stranami určí tuto výši soud 
podle nájemného v daném místě a čase obvyklého. Ve většině měst platí novela od 
1.1.2011, ovšem větší města s více než  100 000 obyvateli (např. Praha, Plzeň, Brno, 
Liberec, Olomouc) se podle ní začnou řídit až od 1.1. 2013.36 
 V oblasti obecního nájemního sektoru je hlavním záměrem, aby obecní nájemní 
byty sloužily především k naplňování veřejného zájmu, tzn. aby byly využívány 
především těmi občany, kteří si nemohou obstarat bydlení na volném trhu. Pokračovat 
bude poskytování sociálně úzce zacílených dotací, které umožňují stavět obecní byty 
nejen pro osoby a domácnosti s vymezenými příjmy, ale i pro ty, které jsou 
znevýhodněny v přístupu k bydlení nejen z důvodu nízkého příjmu, ale i v důsledku 
zdravotního stavu, věku či jiných nepříznivých životních okolností.37 
 
 
2.5.3 Naplnění cílů bytové politiky v letech 2005-2010 
 
Z hlediska občanů bylo hlavním cílem bytové politiky: 
o zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro obyvatelstvo, 
o zvyšování nabídky bydlení především prostřednictvím podpory nové nájemní 
výstavby, 
o zvyšování kvality bydlení zejména prostřednictvím pomoci vlastníkům při 
správě, údržbě, opravách a modernizaci bytového fondu, trvalé zajištění nástrojů 
k financování bydlení dostupných pro většinu příjmového spektra obyvatelstva, 
průběžný monitoring jejich účinnosti a efektivity a jejich případná korekce, 
o aplikace pravidel společného trhu EU, zejména podmínek slučitelnosti veřejných 
podpor.38 
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Cíle se podařilo plnit následovně: 
o zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro obyvatelstvo – největší měrou 
byla dostupnost bydlení podporována podporou pořízení vlastního bydlení (70 – 
80%). Další oblasti dosahovaly pouze do výše 10% státních výdajů. Původně šlo 
o výstavbu nájemních bytů, jež však byla postupně utlumena, podporu v sociální 
oblasti, která naopak zaznamenává stabilní pozvolný růst, podporu oprav a 
snižování energetické náročnosti budov, která byla v posledním roce posílena 
výnosy z emisních povolenek. Mimo fiskální oblast bylo hlavním krokem 
postupné odstraňování regulace nájemného, které vedlo k odstranění nerovných 
podmínek na trhu bydlení a k dosažení stavu, kdy cena nájmu je odrazem 
skutečné hodnoty bydlení. Ačkoli proces deregulace provázel v některých 
případech procentně vysoký vzestup ceny bydlení, přispěl ke zvýšení flexibility 
trhu. 
o Zvyšování nabídky bydlení především prostřednictvím podpory nové 
výstavby – přestože stát kvůli rozpočtovým úsporám postupně utlumoval 
podporu investic do výstavby, bylo celkem v období od roku 2005 postaveno 
přes 7500 nájemních bytů. 
o Zvyšování kvality bydlení zejména prostřednictvím pomoci vlastníkům při 
správě, údržbě, opravách a modernizaci bytového fondu – poskytováním 
úrokových dotací v rámci programu PANEL bylo ve sledovaném období 
rekonstruováno přes 330 tisíc bytů. Stimulační efekt se projevil tím, že 
v důsledku poskytnuté podpory došlo k aktivaci téměř 50 miliard korun 
vlastních finančních zdrojů příjemců státní podpory – vlastníků bytového fondu. 
Další rekonstrukce provedly díky úvěrové podpoře obce. V posledním roce 
sledovaného období pak navíc stoupla podpora oprav v podobě zateplování 
prostřednictvím programu Zelená úsporám.  
o Trvalé zajištění nástrojů k financování bydlení dostupných pro většinu 
příjmového spektra obyvatelstva, průběžný monitoring jejich účinnosti a 
efektivity a jejich případná korekce – v důsledku orientace státem 
poskytovaných podpor v oblasti bydlení na nástroje dotačního charakteru, ve 
spojení s klesající schopností státního rozpočtu tyto prostředky poskytovat, 
docházelo v průběhu minulých let k utlumování a nakonec až k úplnému 
zastavení jednotlivých programů jejichž cílem bylo podpořit především výstavbu 
nájemních bytů. Účinná politika bydlení je jedním z nástrojů sociální politiky 
státu. Její předvídatelnost v čase je zásadní pro všechny její adresáty včetně 
všech, kteří jsou do její implementace zapojeni. Bohužel nelze než konstatovat, 
že v tomto ohledu koncepce bydlení pro roky 2005-2010 naplněna nebyla. 
o Aplikace pravidel společného trhu EU, zejména podmínek slučitelnosti 
veřejných podpor – všechny podpory bydlení byly nastaveny tak, aby byly 
v souladu s pravidly společného trhu, popřípadě byly zrušeny nebo notifikovány. 
Cíl tak byl naplněn.39 
 
Z výše uvedeného vyplývá, že koncepci státu v oblasti bydlení pro roky 2005-
2010 se podařilo naplňovat. Podpora dostupnosti bydlení však byla vychýlena ve 
prospěch bydlení vlastnického. Nepodařilo se naplnit cíl zajištění stability nástrojů pro 
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financování bytové politiky v části investičních podpor poskytovaných prostřednictvím 
MMR a SFRB. Stejně tak se nepodařilo zajistit jednoznačné hodnocení účinnosti a 
efektivnosti zvolených nástrojů. 
Nová koncepce bytové politiky musí na základě vnímání aktuálních 
společenských, ekonomických a politických východisek definovat cíle, kterých má být 
dosaženo, nástroje pro jejich naplňování a stanovit termíny pro jejich dosažení. Zároveň 
by měla obsahovat konkrétní opatření a úkoly, jejichž realizací budou postupně 
jednotlivé cíle koncepce bytové politiky státu pro období do roku 2020 naplňovány. 
Základním předpokladem naplňování role státu v oblasti bydlení je zajištění stabilních 
finančních zdrojů. Jedním z principů budoucí koncepce státu v oblasti bydlení je 
vyvážená míra podpory všem formám bydlení. 
 
 
2.6 MMR - Koncepce bytové politiky do r. 2020 
 
2.6.1 Popis současné situace 
Zanedbanost bytových domů a jejich energetická náročnost 
 Bytový fond svou velikostí sice odpovídá evropskému průměru, avšak je značně 
zastaralý a podinvestovaný. Nájemní sektor není efektivně využíván, spravován a 
obnovován mimo jiné z důvodu tržních deformací způsobených doznívající regulací 
nájemného a přetrvávajícím nevyváženým postavením pronajímatele a nájemce. Situace 
vlastnického sektoru je mimo jiné ovlivněna privatizací obecních bytů, která umožnila 
mnohým domácnostem stát se vlastníky, aniž by z důvodů svých omezených příjmů 
byli schopní se vždy následně o své byty starat. 
 Bytový fond je zanedbaný nejen ze stavebního, ale také z energetického 
hlediska. Domácnosti tak platí vysoké částky za energie, čímž se snižují jejich 
disponibilní prostředky na jiné účely. Díky programům Nový panel a Zelená úsporám se 
podařilo motivovat vlastníky bytů k investičním aktivitám vedoucím k odstraňování 
problémů zanedbanosti a vysoké energetické náročnosti budov.40 
 
Vysoké zatížení některých domácností výdaji na bydlení a nižší dostupnost některých 
forem bydlení 
 Výdaje na bydlení nejvíce zatěžují domácnosti s nízkými příjmy, ohrožené jsou 
zejména domácnosti jednotlivců s dětmi a ostatní domácnosti jednotlivců. Nejvyšší 
zátěž vykazují domácnosti, které žijí ve velkých městech s vyšší úrovní nájmů. 
 Existují však i domácnosti se zvláštními potřebami v oblasti bydlení, které 
vyplývají z jejich věku či zdravotního stavu. Jedná se zejména o naléhavou potřebu 
bezpečí a absence ohrožení, která ve stáří nabírá novou váhu a lze ji hodnotit jako jednu 
z nejvýznamnějších potřeb. Současně je akceptována obava z potencionální ztráty 
soukromí a kontroly nad svým životem.41 
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Omezené finanční zdroje na provádění bytové politiky 
 Finanční zdroje, které napomáhají prosazování cílů bytové politiky, jsou do 
velké míry závislé na stavu veřejných rozpočtů. V této době jsou tyto zdroje omezené a 
lze předpokládat, že v návaznosti na stabilizaci vývoje státního dluhu se ani v budoucnu 
situace nezmění. Je třeba hledat i jiné zdroje financování. 
 
Kompetenční roztříštěnost a nízká stabilita nástrojů bytové politiky 
 Podpora v oblasti bydlení je poskytována více resorty: ministerstvem pro místní 
rozvoj, ministerstvem financí, ministerstvem životního prostředí, ministerstvem práce a 
sociálních věcí, ministerstvem vnitra. Nezastupitelnou roli však v bytové politice musí 
sehrát územní samosprávy. 
 Problémem je nedostatečná koordinace a hodnocení všech nástrojů bytové 
politiky. Problematická je především roztříštěnost používaných nástrojů, ale také jejich 
nízká stabilita v čase. Mnohé programy byly vyhlášeny jen na omezenou dobu a jejich 
poskytování kvůli nedostatku finančních prostředků předčasně skončilo nebo se výrazně 
omezilo. Nestabilní prostřední mělo na potenciální příjemce podpory velmi negativní 
vliv v oblasti plánování investičních aktivit, což brání naplňování koncepce bytové 
politiky.42 
 
Nedostatečné zdroje aktuálních dat 
 Chybí průběžná informace o aktuální, územně rozčleněné potřebnosti bytů osob, 
které se neobejdou bez pomoci státu. 
 
Nedostatečná legislativa 
 Systém českého práva se vyznačuje velkou komplikovaností, četnými změnami 
stávajících zákonů a předpisů a také značným množstvím zákonů a předpisů. Hlavním a 
trvalým požadavkem je zjednodušení a s tím související větší srozumitelnost a 
jednoznačnost. 
 Zjednodušení a zvýšení srozumitelnosti má přinést především připravovaný 
kodex občanského práva. K jeho naplnění v oblasti bydlení je však nutné přijmout 
doprovodné právní předpisy. Pro zpřehlednění a zjednodušení právního systému je 
nutné se zaměřit na několik oblastí, provést jejich revizi a navrhnout případné úpravy. 
Jedná se především o technické požadavky na stavby a jejich ekonomický aspekt, 
požadavky na poskytovatele sociálních služeb, institut trvalého pobytu atd.43 
 
 
Kvalita výstavby 
 Základním stabilizujícím činitelem je kvalitní bydlení, které jako jeden ze 
základních předpokladů sociální, ekonomické a kulturní stability vystavěného prostředí 
je podmíněno kvalitní architekturou a urbanismem, kvalitní krajinou a péčí o přírodu 
v městském a venkovském prostředí. Kvalita architektury včetně urbanismu, jakož i 
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péče o krajinu, je základním a bezprostředně vnímaným ukazatelem kulturní a 
civilizační vyspělosti země a prostřednictvím kvalitních podmínek pro bydlení 
významně ovlivňuje postoje a chování každého občana i celé společnosti, a to neustále a 
ve všech oblastech lidské činnosti, zejména sociální a ekonomické. 
 Kvalitní architektura a urbanismus jsou významnými prostředky k zajištění 
trvale udržitelného, hospodárného a harmonického vývoje osídleného šetrného ke 
kvalitě životního prostředí a ovlivňujícího stav krajiny a přírody. Stabilita bude v blízké 
budoucnosti vystavena vlivům významných technologických proměn, také změn 
sociálních a kulturních, na něž bude nucena pružně a efektivně reagovat. Prosazování 
vysokého standardu energetické šetrnosti budov neúměrně zvyšuje pořizovací náklady 
na bydlení a zvyšuje podstatně práh jeho dostupnosti, aniž zlepšuje jeho kvalitu, takže 
ve svém důsledku neposlouží vlastníkům ani nájemcům energeticky úsporných 
bytových staveb, ale pouze dodavatelům zateplovacích systémů a nízkoenergetických 
technologií.44 
 Identifikované problémy lze shrnout do několika kategorií. Problematika 
legislativního charakteru – v těchto oblastech by se měl stát, potažmo ministerstvo pro 
místní rozvoj výrazně angažovat, aby zabezpečil prospěšné a stabilní právní prostředí 
pro fungování trhu. Dále pak problémy finančního charakteru – v této oblasti je 
zapotřebí nalézt dostatečné zdroje k naplňování cílů bytové politiky, a to v oblasti 
výstavby nových bytů, rekonstrukcí a oprav stávajícího bytového fondu. Rovněž je 
třeba zaměřit se na zvýšení dostupnosti bydlení pro jednotlivé skupiny. Vzhledem 
k omezeným možnostem státního rozpočtu by měl být systém zaměřen na nástroje 
revolvingového typu (úvěry, záruky). V neposlední řadě je třeba řešit roztříštěnost 
kompetencí týkajících se bydlení a absenci nástrojů umožňujících prosazování 
koordinační role ministerstva pro místní rozvoj v této oblasti. 
 Nová koncepce bytové politiky musí reflektovat výše zmíněné problémy. Je 
třeba se zaměřit hlavně na následující: 
− Stanovení cílů bytové politiky v oblastech rekonstrukcí a oprav stávajícího 
bytového fondu a výstavbu nájemních bytů pro jednotlivé cílové skupiny 
− Vytvoření legislativního prostředí, které motivuje aktéry jak na straně poptávky 
(občané mající zájem o koupi či pronájem bytu), tak na straně nabídky (stavební 
společnosti, neziskové organizace, obce) 
− Spuštění stabilního institucionálního a finančního systému podpor s koordinační 
rolí MMR (případně SFRB) 
 
2.6.2 Cíle a priority bytové politiky 
Dostupnost 
 Základem působení státu v této oblasti je motivace občanů k tomu, aby si 
dokázali zajistit bydlení vlastními silami. Pro skupiny obyvatel, které si své bydlení 
samy z objektivních důvodů zajistit nedokáží, stát vytvoří takové nástroje, jejichž 
prostřednictvím bude schopen jim poskytnout účinnou pomoc. Rozsah a intenzita 
pomoci musí důsledně vycházet z principu ekonomické přiměřenosti a udržitelnosti. 
Základním předpokladem pro maximální naplnění cílů v části vize dostupnost je 
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naplnění cílů týkajících se stability. Podmínkou pro zvyšování dostupnosti bydlení 
rovněž je, aby stát úzce spolupracoval s obecními a krajskými samosprávami.45 
Vyváženost podpor 
 Podpora státu v oblasti bytové politiky je zatím vychýlena ve prospěch 
vlastnického bydlení. Dosavadní systém různých způsobů veřejné podpory výrazně 
upřednostňuje poptávku před nabídkou. Tím je porušen požadavek neutrality v zacílení  
a klesá tím úhrnná efektivnost státem poskytovaných podpor. Zároveň podpora 
poptávky v době cenově neelastické nabídky může vést k jejímu vzestupu a následně 
k situaci, kdy poptávka táhne ceny bydlení vzhůru. Možnosti zacílení na příjmově slabší 
domácnosti jsou v případě podpor směřujících do oblasti vlastnického bydlení omezené. 
Nadměrná podpora poptávky po vlastnickém bydlení rovněž přináší riziko v podobě 
dočasné ztráty schopnosti určité části obyvatelstva hradit své závazky z hypotéčních 
úvěrů. I na takovou situaci by stát měl být připraven.46 
Zvýšení dostupnosti bydlení pro cílovou skupinu 
 Zvýšení dostupnosti bydlení pro skupiny ohrožené sociálním a prostorovým 
vyloučením je potřeba řešit stimulací poptávky i nabídky. Mezi skupiny domácností 
nebo osob ohrožených sociálním a prostorovým vyloučením náleží zejména lidé na 
začátku a po skončení své profesní kariéry, lidé znevýhodnění na trhu bydlení z důvodu 
své národnosti, rasy či náboženství, senioři, osoby se zdravotním postižením, 
bezdomovci a nízko-příjmové domácnosti. Potřeby osob, které mají ztížený přístup 
k bydlení kvůli věku čí zdravotnímu stavu, se odrážejí i ve zvláštních požadavcích na 
stavebně technické parametry bytu. Vzhledem k omezenosti zdrojů příjmů těchto osob 
může být jejich schopnost obstarat si a udržet bydlení za standardních podmínek 
omezená. Vedle obcí se do oblasti bydlení pro domácnosti ohrožené sociálním a 
prostorovým vyloučením zapojuje stále více i soukromý sektor (např. neziskové 
organizace, mající zájem provozovat i dlouhodobé sociální nájemní bydlení). Soukromý 
sektor je často schopen realizovat cíle v oblasti sociálního bydlení s vyšší efektivností 
(zacílení na skutečně ohrožené domácnosti) a efektivitou (levnějšími nároky na veřejné 
rozpočty). 
Snižování nákladů spojených s bydlením 
 Energeticky náročný provoz bytového fondu se promítá do vysokého zatížení 
domácností výdaji na energie. Jde o oblast, které je třeba se trvale věnovat s vědomím, 
že náklady na energie jsou pro nájemní i vlastnické bydlení součástí nákladů na bydlení 
jako celku. Z celkových výdajů na bydlení připadá asi polovina právě na energie a 
provoz. Snížení energetické náročnosti budov se tak nutně projeví v nákladech 
domácností na bydlení. Nejrozsáhlejší je tento problém u již vybudovaného bytového 
fondu. Je však vhodné motivovat k vyšším energetickým standardům i v nové výstavbě. 
Stávající programy podpory rekonstrukcí a zateplování jsou však v gesci dvou resortů, 
nejsou tedy sladěné a překrývají se.47 
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Stabilita 
 Bydlení je pro každého spojeno s potřebou bezpečí, jistoty. Jistota znamená 
stabilitu stavu v několikerém ohledu: stabilitu sociální, stabilitu ekonomickou, stabilitu 
prostředí a jeho kvality urbanistické a architektonické při respektu ke kvalitě přírodní a 
krajinné, odpovídající alespoň výchozím podmínkám, ve kterých se nacházíme, spíše 
však určitým očekáváním. Z pohledu adresátů pomoci státu je stabilita jejího 
poskytování důležitější, než úroveň míry podpory. Předvídatelnost prostředí nejen 
v oblasti bydlení je důležitá pro mladé, pro střední generaci i pro seniory a měla by být 
zajištěna pro všechny. Stabilitu však vyžadují i investoři, rizikovost jejich investic 
stoupá s nejistotou vývoje legislativy, ale i kvůli měnícímu se přístupu ke státní 
podpoře. Záruka předvídatelnosti působení státu v jakékoli oblasti je podmíněna rovněž 
stabilním institucionálním zajištěním a jeho respektováním všemi subjekty, které se 
podílejí na zajišťování funkcí státu. Příčinou neefektivity jednotlivých nástrojů státu 
využívaných jednotlivými státními orgány je zejména nerespektování kompetencí a 
odpovědností. Předpokladem existence předvídatelného prostředí v bydlení naopak je 
stabilita systému financování, stabilita legislativy a stabilita institucí.48 
Stabilní portfolio zdrojů financování 
 Financování bytové politiky pouze ze zdrojů státního rozpočtu je dlouhodobě 
neudržitelné. Státní fond rozvoje bydlení přitom nemusí být závislý pouze na přesunech 
peněz ze státního rozpočtu, ale může využívat standardní nástroje finančního 
inženýrství pro to, aby zajistil dlouhodobé zdroje pro naplňování státní politiky 
v bydlení a zároveň snižoval vázanost výdajů státního rozpočtu. Mnoho oblastí (např. 
výstavba a provozování zařízení pro seniory) se navíc jeví jako velmi zajímavý prostor 
pro vstup soukromého podnikatelského sektoru – buď samostatně nebo formou 
partnerství s veřejným sektorem. 
Stabilní právní úprava v soukromoprávní oblasti (nájem, vlastnictví bytu) 
 Stabilní legislativní prostředí je předpokladem pro řádné fungování trhu. 
Nedostatečná či nejasná právní úprava snižuje právní jistotu všech účastníků (vlastníků, 
nájemců, developerů i investorů) a může vést k deformaci trhu, nižší ochotě investorů 
k realizace projektů či dalším negativním dopadům. V současnosti vzniká nová 
komplexní soukromoprávní úprava v podobě nového občanského zákoníku. Jedním 
z nejdůležitějších momentů garance stability právního prostředí je rovněž pokračování 
procesu deregulace nájemného. 
 Důsledné vymezení odpovědností a koordinace aktivit státu v oblasti politiky 
bydlení 
 Pro naplňování vize koncepce bytové politiky státu je zcela zásadní přísné 
dodržování principu kompetenční odpovědnosti, kterou vymezuje kompetenční zákon. 
Obdobný problém jako v oblasti bydlení se zatím projevuje i v oblasti stavebnictví. 
Roztříštěnost kompetencí mezi jednotlivá resortní ministerstva vedou k chaosu a snižují 
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účelnost systému a v konečném důsledku vedou rovněž k neefektivnímu vynakládání 
veřejných financí.49 
Posílení úlohy obcí v bytové politice 
 Obce vykonávají svoji působnost jako vlastníci bytového fondu, případně 
zajišťují výkon přenesené působnosti při poskytování pomoci státu formou dávek. Svoji 
roli naplňují také v případě odstraňování následků živelných katastrof. Pro aktivnější 
působení obcí však zatím chybí potřebné legislativně právní nástroje a zároveň finanční 
zdroje. Bude-li stát od obcí požadovat aktivnější zapojení při naplňování vizí státní 
bytové politiky, musí jim k tomu vytvořit odpovídající ekonomické podmínky. 50 
 
Kvalita 
 Vytváření trvalých předpokladů pro zvyšování kvality bydlení je úkolem každé 
politické reprezentace a samozřejmě jedním z cílů politiky státu v oblasti bydlení. 
S měnícími se vnějšími podmínkami, které ovlivňují chování jednotlivých domácností, 
se mění i priority při dosahování průběžného cíle zvyšování kvality bydlení. 
 Působení prostředí, ve kterém člověk žije, je skutečností, ze které je třeba při 
formulování priorit vycházet. Neoddiskutovatelným segmentem kvality bydlení je proto 
kvalita vnějšího prostředí vně bytu nebo bytového domu. Okolí lidských obydlí je často 
spojováno s pojmem životní prostředí a nepochybně lze pod pojem životního prostředí 
zahrnout i kvalitu prostředí pro bydlení. 
 Aktivity v oblastech kvality a dostupnosti se velmi často vzájemně podmiňují či 
doplňují. Například zlepšování vzhledu starších bytových domů téměř vždy doplňují 
opatření, která směřují ke snížení energetické náročnosti. Tím stoupá dostupnost 
bydlení pro obyvatele, protože se snižují náklady na zajištění chodu domácnosti. Cílem 
státu je trvalé zvyšování kvality bydlení pro jeho občany, samozřejmě za přísného 
dodržení principu ekonomické přiměřenosti a trvalé udržitelnosti vynakládaných 
finančních prostředků.51 
Snižování investičního dluhu 
 Přes poměrně silnou podporu, kterou stát poskytl v minulých letech, je 
zanedbanost bytového fondu vystavěného před rokem 1989 vysoká. Podle dostupných 
údajů dosahuje výše až 500 miliard korun. Přitom výnosy z nájmů dosud neumožňovaly 
majitelům domů s nájemními byty investovat do zásadnějších rekonstrukcí 
v masivnějším měřítku. Lepší, i když ne významně, je situace u bytového fondu ve 
vlastnictví fyzických osob spravovaného společenstvími vlastníků nebo bytovými 
družstvy. Bez intervence státu spočívající ve vytváření motivačních nástrojů, které 
povedou vlastníky bytového fondu ke komplexním rekonstrukcím, se bude investiční 
dluh bytového fondu dále prohlubovat. Důsledkem bude zvyšující se energetická 
náročnost a z toho plynoucí snížená dostupnost bydlení, kterou ovšem v některých 
případech stát kompenzuje formou příspěvku na bydlení. Nadále by se rovněž zhoršoval 
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technický stav domů, pokud by se tento problém neřešil, hrozila by v některých 
případech jejich destrukce.52 
Podpora zvyšování kvality vnějšího prostředí rezidenčních oblastí 
 Zlepšování kvality životního prostředí je trvalým společenským zájmem. 
S měnícími se ekonomickými podmínkami i způsobem života se společnost musí 
přizpůsobovat novým trendům. Architektura sídlišť postavených v sedmdesátých letech 
minulého století nepředpokládala tak významné změny, v jejichž důsledku se rezidenční 
prostředí významně zhoršilo. Nelze pomíjet, že v těchto domech žije velká část 
populace.53 
 
 
2.6.3 Závěr k návrhové části 
 
Podmínky, ve kterých je bydlení jako jedna ze základních lidských potřeb 
zajišťováno, se v čase mění, stejně jako se mění naše představy o jeho dostupnosti a 
kvalitě. Mělo by však platit, že jeho pořízení a udržování se vždy podřizují přísným 
ekonomickým pravidlům. Intervencemi v oblasti bydlení stát naplňuje, mimo jiné, svoji 
úlohu v oblasti sociální politiky. 
 Vývoj veřejných financí zřetelně signalizuje, že finanční intervence státu 
v oblasti bydlení bude nezbytné soustředit do formy revolvingových nástrojů. Naopak 
bude nutné na nejnižší únosnou mírou omezit nenávratnou finanční pomoc – ale tak, 
aby se dostalo pomoci lidem, kteří ji ze skutečně objektivních důvodů potřebují. Pro 
nastavení systému financování bytové politiky státu je nezbytné využít všechny finanční 
zdroje, které jsou k dispozici, a využívat je především jako nástroje motivační. 
 Odpovědnost za oblast bydlení a vytvoření stabilního prostředí je svěřena 
ministerstvu pro místní rozvoj. Důsledné respektování jeho koordinační role a 
definování pozice Státního fondu rozvoje bydlení jako hlavního nástroje pro 
poskytování podpory bytové politiky státu je předpokladem pro úspěšné naplnění cílů 
koncepce politiky státu v oblasti bydlení do roku 2020. 
 
2.7 Závěr ke koncepci státu v oblasti bydlení do roku 2020 
 
 Období od roku 1989 bylo pro Českou republiku obdobím zásadních 
společenských, sociálních i politických změn, ze kterých nelze oblast bydlení v žádném 
případě vyjmout. Ačkoli hodnocení dosavadního působení státu je v některých částech 
kritické, nelze upřít, že úroveň i dosažitelnost bydlení u nás se za úplných dvacet let 
významně zvýšila. Neoddiskutovatelným faktem je ale špatný stav veřejných rozpočtů. 
Z něho pramení snížená schopnost státu podporovat oblast bydlení pouze s využitím 
prostředků státního rozpočtu. 
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 Bydlení je jednou z oblastí, ve které může poměrně úzce spolupracovat veřejný a 
soukromý sektor. Tato spolupráce však musí být založena na principu vzájemné 
měřitelné výhodnosti. V žádném případě se nesmí stát skrytým zadlužováním státního 
rozpočtu. Z dosavadních poznatků lze vyvodit, že i oblast nájemního bydlení, zejména 
budování bydlení pro seniory, by s podporou státu mohla být zajímavým 
podnikatelským záměrem pro soukromé investory. 
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3. MUNICIPÁLNÍ BYTOVÁ POLITIKA 
 
Města využívají při správě svého obecního bytového fondu převážně správu 
prostřednictvím jedné nebo více specializovaných soukromých firem najatých obcí 
s nárokem na odměnu za výkon správy. V roce 2009 činil tento typ správy 53,1% 
z celkového počtu obecních bytů a v roce 2010 se jednalo o 50,9% z celkového počtu 
obecních bytů.54 
V následujících kapitolách mé bakalářské práce porovnávám správu bytového 
fondu dvou obcí. Jedná se o města Zákupy a Mimoň, obě se nachází v Liberecké kraji, 
v okrese Česká Lípa. Objem spravovaného bytového fondu je přibližně stejný, proto 
myslím, že porovnáním mohu dojít ke smysluplnému výsledku. Porovnávám aktuální 
stavy bytových fondů, náklady na správu bytových fondů prostřednictvím správce nebo 
správy prostřednictvím příslušného odboru, výši nájemného. Oba typy správy 
porovnávám a vyvodím jejich klady a zápory. Přičemž město Zákupy využívá správu 
bytového fondu (dále BF) prostřednictvím správce a město Mimoň pomocí příslušného 
odboru v rámci města. 
Ústav územního rozvoje Brno provedl v roce 2011 šetření formou dotazníkové 
akce, zaměřené na aktualizace a získání potřebných údajů a informací o obecním 
bytovém fondu, pro Ministerstvo pro místní rozvoj ČR (dále MMR). Dotazník byl 
rozeslán hlavnímu městu Praze včetně vybraných městských částí, 23 statutárním 
městům a 30 dalším městům. Dotazníková akce sledovala opakovaně průzkum 5 
tematických okruhů otázek, které nejsou běžně zjišťované Českým statistickým úřadem, 
a to: privatizace obecního bytového fondu, pohyb v rámci obecního bytového fondu, 
platby spojené s užíváním obecních bytů, náklady na správu obecního bytového fondu a 
doplňkové údaje. Hlavním úkolem průzkumu bylo zjištění výsledků postupující 
privatizace obecních bytů od převodu bytového fondu ze státu na obce v roce 1991 do 
konce roku 2010.55 
Průměrná výše nákladů měst na zajišťování správy obecních bytů 
prostřednictvím správce činila 236,54 Kč/byt/měsíc v roce 2009 a 249,76 Kč/byt/měsíc 
v roce 2010. Průměrná výše nákladů měst na zajišťování správy obecních bytů, pokud si 
města spravovala obecní byty sama prostřednictvím příslušného odboru, činila 177,06 
Kč/byt/měsíc v roce 2009 a 198,46 Kč/byt/měsíc v roce 2010. Průměrná výše nákladů 
na zajišťování správy obecních bytů prostřednictvím správce v roce 2010 oproti roku 
2009 narostla u města Praha, u měst velikostní kategorie 50 000 a více obyvatel a u 
měst velikostní kategorie 2 000 až 9 999 obyvatel, dále narostla mírně u města Ostrava, 
Ústí nad Labem a Plzeň. U města Brna výše nákladů na zajišťování správy obecních 
bytů prostřednictvím správce v roce 2010 oproti roku 2009 klesla, dále klesla mírně u 
měst velikostní kategorie 10 000 až 49 999 obyvatel. Zajišťování správy obecních bytů 
prostřednictvím příslušného odboru města uvádí šest ze všech sledovaných skupin 
respondentů, u pěti z nich v roce 2010 oproti roku 2009 výše nákladů na zajišťování 
správy obecních bytů tímto způsobem narostla (u Prahy, Brna a všech 3 velikostních 
kategorií ostatních měst), u města Ostrava naopak poklesla. Města Ústí nad Labem a 
Plzeň tento typ zajišťování správy obecních bytů neuvádějí. Z uvedených údajů 
současně vyplývá, že zajišťování správy obecních bytů, pokud si města spravují obecní 
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byty sama prostřednictvím příslušného odboru, vychází levněji než zajišťování správy 
obecních bytů prostřednictvím správce. 
Průměrná výše nákladů měst na správu a údržbu obecních bytů v roce 2010 ve 
srovnání s rokem 2009 vzrostla, stejně tak v roce 2010 ve srovnání s rokem 2009 
vzrostla průměrná výše příjmů z nájmu obecních bytů. Průměrná výše nákladů měst na 
správu a údržbu obecních bytů v roce 2009 činila 2 285 Kč /byt/měsíc a v roce 2010 se 
jednalo o částku 2 455 Kč/byt/měsíc; průměrná výše příjmů získaných z nájmu 
obecních bytů v roce 2009 činila 3 114 Kč/byt/měsíc a v roce 2010 se jednalo o částku 
3 471 Kč/byt/měsíc. Průměrná výše nákladů na správu a údržbu obecních bytů byla 
v roce 2009 i v roce 2010 nižší než průměrná výše příjmů získaných z nájmu obecních 
bytů, přičemž rozdíl mezi těmito dvěma částkami se v roce 2010 oproti 2009 zvětšil.56 
 
3.1    Bytová politika města Zákupy 
 
3.1.1 Obecné informace 
 Zákupy leží v Libereckém kraji v okrese Česká Lípa, 7 km severovýchodně od 
Mimoně a 8 km od České Lípy. V současné době mají Zákupy asi 2800 obyvatel. 
Katastr Zákup vznikl spojením Zákup, Božíkova, Lasvic se Starým a Novým Šidlovem, 
Brenné, Veselí a Kamenice.57 
Dále mají Zákupy odloučenou část – Nové Zákupy. Z převážné části jsou tvořeny 
panelovými domy po sovětské vojenské posádce. Kapacita sídliště je až 600 osob. Byty 
všech zdejších obyvatel jsou součástí panelové výstavby ze 70. let 20. století, která zde 
a v okolí byla vybudována pro několikatisícovou vojenskou posádku SSSR. Po jejich 
odchodu sídliště převzalo město Zákupy, do postupně renovovaných 4-5 patrových 
domů se nastěhovaly jednak rodiny Volyňských Čechů, později i starousedlíci ze Zákup 
a okolních obcí. Opuštěné nebytové prostory bývalého kina a polikliniky město 
pronajalo ke komerčním účelům, případně využilo pro jiné potřeby.58 
 
3.1.2 Způsob správy bytového fondu 
 Domy a byty v Zákupech byly do roku 1990 tzv. státní a spravoval je OPBH 
Česká Lípa (Okresní podnik bytového hospodářství). Po roce 1989 docházelo 
k postupným převodům z majetku státu do majetku měst a obcí. Při převodu tohoto 
majetku do vlastnictví města Zákupy tehdejší vedení města vyhlásilo výběrové řízení na 
správu tohoto bytového fondu, které vyhrála soukromá podnikající fyzická osoba, 
Realitní kancelář Kouba, se sídlem v České Lípě, která bytový fond spravuje dodnes. 
V následujícím roce došlo k odchodu sovětských vojsk z našeho území a tak v roce 
1991 předala Vojenská posádka Litoměřice městu lokalitu Nové Zákupy. Zde začala 
vznikat průmyslová zóna a byly zrekonstruovány již zmíněné panelové bytové domy.59 
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3.1.3 Náklady na správu bytového fondu 
 Náklady na správu bytového fondu pro město Zákupy spočívají v poplatku RK 
Kouba za správu bytových jednotek a nebytových prostor. Tento poplatek je ve výši 
130 Kč za každou bytovou jednotku a nebytový prostor.  
Dalšími náklady spojenými s provozování městského bytového fondu, mimo odměny 
správci jsou náklady např: na opravy, revize, právní služby, kolky, poštovné, atd. 
 V tabulce 3-1 jsou patrné náklady města Zákupy spojené s poplatkem za správu 
bytových jednotek a nebytových prostor za rok. 
 
Tabulka 3-1 Náklady na správu bytů a nebyt. prostor města Zákupy 
počet bytů
počet nebytových 
prostor
502 14
poplatek za správu 130 Kč 130 Kč
celkem/měsíc 65 260 Kč 1 820 Kč
celkem/rok 783 120 Kč 21 840 Kč
 
 
 Z rekapitulace plnění rozpočtu na rok 2011 (viz tabulka 3.2) jsou patrné ostatní 
náklady uvedené výše. Současně tabulka 3.2 znázorňuje výsledek hospodaření za 
minulý rok. Správce BF ve spolupráci s vedením města nevyčerpali všechny vybrané 
prostředky, začali naopak šetřit na větší investice, které chtějí realizovat v roce 2012. 
Bude se jednat o výměnu starých oken za nová plastová u čtyř bytových domů a 
kompletní opravu střešního pláště na dvou budovách. Proto nebylo vše vyčerpáno a stav 
na účtu činil uvedených 6 177 tis. Kč60 
 
Tabulka 3-2 Plnění rozpočtu města Zákupy za rok 2011 
Příjmy 2011 31.12.2011
plánovaný 
rozpočet
rozpočtové 
změny
skutečné 
plnění rozpočtu
příjem z nájmů 8.920 tis. 9.906 tis.
Výdaje
materiál a vybavení bytů 400 tis.
129 tis.
údržba a opravy SBF 4.677 tis. 5.198 tis.
soudní výlohy a náklady 150 tis. 135 tis.
služby RK Kouba, Česká 
pošta, SIPO 1.020 tis.
1.077 tis.
poplatky bance za vedení 
účtu 16 tis.
18 tis.
splátky investičního 
úvěru 1.092 tis.
612 tis. 612 tis.
rezerva 500 tis. 1.770 tis.
platby za dlužné služby 1.065 tis. 967 tis.
Výdaje celkem 8.920 tis. 9.906 tis.  
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3.1.4 Aktuální stav bytového fondu 
 Městský bytový fond v Zákupech čítá celkem 31 domů. Z pohledu rozmístění se 
dají rozdělit do tří skupin.  
První skupinou jsou domy mimo obě sídliště umístěné v centru města. Převážně 
se jedná o starší cihlové domy, pouze na náměstí Svobody byl postaven nový bytový 
dům. (viz tabulka 3-3) 
Druhou skupinou je sídliště v Zákupech. Jedná cihlové bytové domy o dvou 
vchodech, stavěné v několika etapách. Počet bytových domů a období je uvedeno 
v tabulkách 3-4 až 3-6. 
 Poslední skupinou domů je sídliště v Nových Zákupech, které čítá 7 panelových 
domů. Tyto byly původně vystavěny v 70. až 80. letech pro důstojníky sovětské 
armády, která zde v roce 1968 měla posádku. Jeden dům je šestivchodový, čtyři domy 
jsou tříchodové, dva domy jsou dvouvchodové (viz tabulka 3-7) 
 Celkem je v těchto domech 502 bytů a 14 nebytových prostor. V následujících 
tabulkách jsou byty a nebytové prostory přehledně rozděleny podle druhu výstavby.61 
 
Tabulka 3-3 Skladba bytového fondu v centru města Zákupy 
centrum města počet bytů obsazenost
počet nebyt. 
prostor
Borská 27 2 100% 1
Borská 34 4 100%
Borská 51 4 100%
Mírové nám. 91 6 100%
Koželužská 214 5 100%
Mimoňská 241 5 100% 1
Mimoňská 243 2 50% 2
Tichá 246 8 100%
nám. Svobody 2 100% 4
Nádražní 264 8 100%
celkem 46 95% 8  
 
Tabulka 3-4 Skladba bytového fondu výstavby z 50. let v Zákupech 
cihl. výstavba 50. 
let
počet bytů obsazenost
počet nebyt. 
prostor
Gagarinova 327 6 100%
Gagarinova 328 6 100%
Gagarinova 329 6 100%
Gagarinova 330 6 100%
Gagarinova 331 6 66,66%
Gagarinova 332 6 100%
celkem 36 94,44%  
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Tabulka 3-5 Skladba bytového fondu výstavby z 60. let v Zákupech 
cihl. výstavba 60. 
let
počet bytů obsazenost
počet nebyt. 
prostor
Školní 333 7 100%
Školní 334 6 100%
Školní 339 12 100%
Školní 340 12 100%
Školní 341 12 100%
Školní 342 12 100%
Školní 343 9 77,77% 1
Školní 344 9 100%
Školní 345 9 100% 1
Školní 346 9 100%
Školní 366 9 100%
Školní 367 9 100%
celkem 97 98% 2  
 
Tabulka 3-6 Skladba bytového fondu výstavby ze 70. let v Zákupech 
cihl. výstavba 70. 
let
počet bytů obsazenost
počet nebyt. 
prostor
Družstevní 385 6 100%
Družstevní 386 6 100%
Družstevní 387 6 100%
Družstevní 388 6 100%
Družstevní 389 6 100%
Družstevní 390 6 100%
Gagarinova 395 6 100%
Gagarinova 396 6 100%
celkem 48 100%  
 
Tabulka 3-7 Skladba bytového fondu panelové výstavby v Nových Zákupech 
panelová výstavba počet bytů obsazenost
počet nebyt. 
prostor
N. Zákupy 501-506 48 83,33% 1
N. Zákupy 507-509 24 75%
N. Zákupy 510-512 33 51,51%
N. Zákupy 513-515 45 91,11%
N. Zákupy 517-519 30 96,66%
N. Zákupy 520-521 13 61,54% 3
N. Zákupy 532-533 35 97,14%
N. Zákupy 534-535 35 91,43%
celkem 263 80,97% 4  
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 Doba, na kterou je uzavírána nájemní smlouva, je v délce 2 let u 
bezproblémových nájemníků. U nájemníků, kteří již mají dluh na nájemném se uzavírá 
smlouva na dobu kratší, někdy i pouze na tři měsíce. Je to z toho důvodu, že pokud 
nájemník i přes písemné upomínky a upozornění na možnost vystěhování z bytu 
nereaguje, má pronajímatel možnost podat k soudu jen žalobu na vyklizení bytu, 
protože na předmětný byt již nájemník nemá platnou smlouvu. Na druhou stranu 
v případě dlouhodobé smlouvy nejdříve musí pronajímatel dát nájemníkovi výpověď (v 
Občanském zákoníku jsou taxativně vyjmenovány možnosti, kdy může být výpověď 
dána) a pak teprve se domáhat vyklizení bytu. Podle dostupných informací jsou oba tyto 
případy ve městě Zákupy často řešeny. 
 
3.1.5 Výše nájemného 
 Nájemné v původně státních bytech, posléze v městských bytech bylo až do roku 
2010 regulované státem (nejdříve Ministerstvem financí, později Ministerstvem pro 
místní rozvoj). První sazby byly 6,- Kč na 1m2/měsíc a postupně byly od roku 1994 až 
do roku 2010 valorizovány na dnes konečných 33.- Kč/m2/měsíc. Tuto částku již město 
nemůže navýšit těm nájemníkům, kteří mají uzavřenou smlouvu na dobu neurčitou. Je 
tedy pro ně konečná. U nově uzavíraných smluv však není město ničím omezováno 
(jedná se o oboustranný dobrovolný vztah) a tak si stanovilo určitá kritéria. V zásadě 
může stanovit smluvní nájemné na dobu určitou, na kterou je smlouva uzavírána. Toto 
je v kompetenci rady města Zákupy, ne v kompetenci správce. Nájemné smluvní však 
ponechává ve výši 33.- Kč. 
 Následující tabulky uvádí předpis nájemného ve všech uvedených objektech za 
předpokladu maximálního využití. V tabulkách 3-3 - 3-7 je uvedena současná 
procentuální obsazenost. Ve městě Zákupy je téměř stoprocentní, v části Nové Zákupy 
je obsazenost bytů nižší a je to způsobeno horším technickým stavem bytových 
panelových domů. V letošním roce jsou však v plánu opravy většího rozsahu, jak je 
uvedeno výše v kapitole 3.1.3.62 
 
Tabulka 3-8 Předpis nájemného v centru města Zákupy 
centrum města počet bytů
počet 
nebyt. 
prostor
nájemné 
za m
2
uživatelná 
plocha v 
m
2
předpis nájmu bez 
služeb za rok při 
maximálním využití
Borská 27 2 1 33,00 Kč 168,36 66 670,56 Kč
Borská 34 4 33,00 Kč 324,00 128 304,00 Kč
Borská 51 4 33,00 Kč 154,11 61 027,56 Kč
Mírové nám. 91 6 33,00 Kč 323,40 128 066,40 Kč
Koželužská 214 5 33,00 Kč 329,62 130 529,52 Kč
Mimoňská 241 5 1 33,00 Kč 304,85 120 720,60 Kč
Mimoňská 243 2 2 33,00 Kč 122,14 48 367,44 Kč
Tichá 246 8 33,00 Kč 425,04 168 315,84 Kč
nám. Svobody 2 4 33,00 Kč 312,70 123 829,20 Kč
Nádražní 264 8 33,00 Kč 542,80 214 948,80 Kč
celkem 46 8 3007,02 1 190 779,92 Kč  
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Tabulka 3-9 Předpis nájemného ve výstavbě z 50. let v Zákupech 
cihl. výstavba 50. 
let
počet bytů
počet 
nebyt. 
prostor
nájemné 
za m
2
uživatelná 
plocha v 
m
2
předpis nájmu bez 
služeb za rok při 
maximálním využití
Gagarinova 327 6 33,00 Kč 444,48 176 014,08 Kč
Gagarinova 328 6 33,00 Kč 446,50 176 814,00 Kč
Gagarinova 329 6 33,00 Kč 434,05 171 883,80 Kč
Gagarinova 330 6 33,00 Kč 428,41 169 650,36 Kč
Gagarinova 331 6 33,00 Kč 433,59 171 701,64 Kč
Gagarinova 332 6 33,00 Kč 458,74 181 661,04 Kč
celkem 36 0 2645,77 1 047 724,92 Kč  
 
Tabulka 3-10 Předpis nájemného ve výstavbě z 60. let v Zákupech 
cihl. výstavba 60. 
let
počet bytů
počet 
nebyt. 
prostor
nájemné 
za m
2
uživatelná 
plocha v 
m
2
předpis nájmu bez 
služeb za rok při 
maximálním využití
Školní 333 7 33,00 Kč 441,12 174 683,52 Kč
Školní 334 6 33,00 Kč 419,06 165 947,76 Kč
Školní 339 12 33,00 Kč 620,78 245 828,88 Kč
Školní 340 12 33,00 Kč 623,17 246 775,32 Kč
Školní 341 12 33,00 Kč 623,34 246 842,64 Kč
Školní 342 12 33,00 Kč 628,46 248 870,16 Kč
Školní 343 9 1 33,00 Kč 596,62 236 261,52 Kč
Školní 344 9 33,00 Kč 519,93 205 892,28 Kč
Školní 345 9 1 33,00 Kč 593,47 235 014,12 Kč
Školní 346 9 33,00 Kč 514,16 203 607,36 Kč
Školní 366 9 33,00 Kč 530,37 210 026,52 Kč
Školní 367 9 33,00 Kč 510,01 201 963,96 Kč
celkem 97 2 6620,49 2 621 714,04 Kč  
 
Tabulka 3-11 Předpis nájemného ve výstavbě ze 70. let v Zákupech 
cihl. výstavba 70. 
let
počet bytů
počet 
nebyt. 
prostor
nájemné 
za m
2
uživatelná 
plocha v 
m
2
předpis nájmu bez 
služeb za rok při 
maximálním využití
Družstevní 385 6 33,00 Kč 515,37 204 086,52 Kč
Družstevní 386 6 33,00 Kč 523,87 207 452,52 Kč
Družstevní 387 6 33,00 Kč 528,15 209 147,40 Kč
Družstevní 388 6 33,00 Kč 512,86 203 092,56 Kč
Družstevní 389 6 33,00 Kč 512,46 202 934,16 Kč
Družstevní 390 6 33,00 Kč 517,15 204 791,40 Kč
Gagarinova 395 6 33,00 Kč 514,00 203 544,00 Kč
Gagarinova 396 6 33,00 Kč 519,64 205 777,44 Kč
celkem 48 4143,50 1 640 826,00 Kč  
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Tabulka 3-12 Předpis nájemného v panelové výstavbě v Nových Zákupech 
panelová 
výstavba 
počet bytů
počet 
nebyt. 
prostor
nájemné 
za m
2
uživatelná 
plocha v 
m
2
předpis nájmu bez 
služeb za rok při 
maximálním využití
N. Zákupy 501-506 48 1 33,00 Kč 2052,80 812 908,80 Kč
N. Zákupy 507-509 24 33,00 Kč 1017,94 403 104,24 Kč
N. Zákupy 510-512 33 33,00 Kč 1635,25 647 559,00 Kč
N. Zákupy 513-515 45 33,00 Kč 2493,80 987 544,80 Kč
N. Zákupy 517-519 30 33,00 Kč 2473,60 979 545,60 Kč
N. Zákupy 520-521 13 3 33,00 Kč 812,06 321 575,76 Kč
N. Zákupy 532-533 35 33,00 Kč 1451,60 574 833,60 Kč
N. Zákupy 534-535 35 33,00 Kč 1451,60 574 833,60 Kč
celkem 263 4 13388,65 5 301 905,40 Kč  
 
 Z vybraného nájemného vzniká fond na opravy a údržbu domů, bytů, dále se 
z nájemného platí pojištění domů, náklady na vymáhání dluhů, náklady bance na vedení 
běžného účtu, mzda správci bytového fondu, poplatky České poště za SIPO (sdružené 
inkaso plateb obyvatelstva) a v poslední řadě slouží k doplacení dlužných služeb za 
dlužníky-neplatiče. I když totiž nájemník neuhradí požadovanou částku za nájemné, 
nadále užívá byt a užívá služby, které musí správce zaplatit dodavatelům, kteří tyto 
služby poskytují (teplo, teplá voda, pitná voda, stočné, vyvážení septiků, elektřina, 
výtahy, signál TV apod.)63.  
 
3.1.6 Dluhy za nájemné 
 Měsíční předpis nájemného a služeb spojených s užíváním bytu činí cca 2 005 
tis. Kč, z toho je nájemné 884 tis. Kč a zálohy na služby 1 121 tis. Kč. Dlužníci a 
neplatiči se pohybují v rozmezí 10-12%. Současné vedení města je podstatně přísnější a 
tak dochází ke zpomalování nárůstu dluhů, než tomu bylo v minulých letech. 
 Řešení situace s dlužníky bylo naznačeno v kapitole 3.1.4 v souvislosti 
s odůvodněním doby, na kterou je uzavřena nájemní smlouva. 
 Správce bytového fondu zastupuje město ve většině soudních jednání na základě 
plné moci udělené starostou města. Jen v loňském roce bylo podáno celkem 99 žalob. 
Z toho bylo 52 návrhů na vydání platebního rozkazu (vymáhání dluhu), sedm výpovědí 
nájemní smlouvy, 13 žalob na vyklizení bytu, z toho 9 nájemníků se nevystěhovalo 
dobrovolně a byl podán u soudu návrh na exekuční vystěhování, které bylo následně 
provedeno. V pěti případech byla dlužníkům podána exekuce na plat (srážkou ze mzdy) 
a v osmi případech správce BF za úplatu žádal soud o získání informací o dlužnících 
(jedná se o zjišťování, zda dlužník pracuje a pobírá mzdu nebo důchod nebo vlastní-li 
jakýkoliv majetek, ze kterého by se dala buď zcela, nebo alespoň částečně uspokojit 
pohledávka).64 
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3.1.7 Smluvní vztah mezi městem Zákupy a správcem bytového fondu 
 Mezi městem Zákupy a správcem bytového fondu RK Kouba je uzavřena 
mandátní smlouva. To znamená, že správce jedná jménem města dle jeho pokynů. 
V případě uzavírání nájemních smluv nebo podávání soudních návrhů o tom rozhoduje 
rada města, ale veškeré úkony provádí následně správce. Běžný účet, na který jsou 
posílány platby za nájemné, je rovněž města Zákupy a správce k němu nemá dispoziční 
oprávnění. Provedené práce a doručené faktury správce pouze odsouhlasí a předá na 
městský úřad k proplacení. Smlouva dále obsahuje, že správce na pokyn rady města 
uzavírá nájemní smlouvy s vybranými žadateli, vypočítává a předepisuje měsíční 
úhradu za užívání bytu, nájemné vybírá v hotovosti a vkládá na účet města, provádí 
roční vyúčtování služeb spojených s užíváním bytu, zajišťuje pravidelné revize plynu, 
elektro, výtahů, čištění komínů, odstraňování vzniklých havárií v domech nebo bytech a 
zajišťování drobné běžné údržby a oprav bytového fondu. 
 Správce bytového fondu má oprávnění rozhodovat o opravách do výše 20 tis. Kč 
dle svého uvážení. Opravy vyšších objemů schvaluje rada města nebo dokonce 
zastupitelstvo města.65 
 
3.2 Bytová politika města Mimoň 
 
3.2.1 Obecné informace 
 Město Mimoň se nachází v okrese Česká Lípa a náleží pod Liberecký kraj. 
Příslušnou obcí s rozšířenou působností je rovněž okresní město Česká Lípa. Obec 
Mimoň se rozkládá asi patnáct kilometrů východně od České Lípy. Celá oblast patří do 
takzvaného Máchova kraje. V současné době má město téměř 7000 obyvatel. Mimoň se 
dále dělí na osm částí, konkrétně to jsou: Mimoň I, Mimoň II, Mimoň III, Mimoň IV, 
Mimoň V, Mimoň VI, Srní Potok a Vranov.66 
 
3.2.2 Způsob správy bytového fondu 
 Bytový fond města Mimoň byl založením společnosti Mimoňská komunální a.s. 
dne 25.9. 1996 rozdělen. Do kapitálového majetku společnosti byl k dnešnímu dni 
vložen městem vklad ve výši cca 150 mil. Kč, zejména se jednalo o nemovitý majetek – 
bytový fond na sídlišti Letná a Pod Ralskem. Jedná se o cca 800 bytů (ze dvou třetin 
panelová výstavba ze 70. Let (sídliště Pod Ralskem) a třetina zděná cihlová (sídliště 
Letná)). Ve vlastnictví města při založení této akciové společnosti zbylo cca 400 bytů, u 
kterých již v té době bylo omezení v nakládání (dotace, zástavní práva úvěrů, či se 
předpokládala rekonstrukce z dotačních titulů vypsaných pro obce). Do roku 2006 
zajišťovala správu bytového fondu města tato akciová společnost. Dle ročních výsledků 
hospodaření každoročně však společnost vykazuje ztráty. Podle posledního jednání 
vedoucího Finančního odboru města Nový Bor (kteří zřídili společnost pouze pro 
správu bytů, nicméně byty jim do kapitálu nedali. Společnost jim dělá pouze správu, 
s tímto však mají výnosy do rozpočtu města ve výši 5 mil. Kč)67 
 V roce 2006 pro společnost proběhlo neúspěšné výběrové řízení, kdy 
v následném porovnání požadované finanční částky za správu bytového fondu akciovou 
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společností a přičtení souběžných nákladů na straně města, vedlo k rozšíření správního 
odboru o 2 zaměstnance a ponechání správy na město Mimoň. Jedná se o zaměstnance 
zajišťující: 
1. Bytový referent pro administrativní část – podklady pro přidělování bytů 
radou města, konání výběrových řízení na přidělování bytů, uzavírání smluv 
a dodatků nájemních smluv, vyúčtování služeb, kontrola faktur služeb 
2. Bytový technik – vyřizuje hlášené opravy a reklamace závad, připravuje 
veřejné zakázky do výše malého rozsahu ( k dnešnímu datu pro stavební 
akce do 3 mil. Kč)68 
 
3.2.3 Náklady na správu bytového fondu 
 Pokud zhodnotíme výše uvedené činnosti na spravovaném majetku, pak na 
nákladech za správu tohoto objemu – 400 bytů je platové ohodnocení dvou 
zaměstnanců cca 540 tis. Kč (i s odvody). Materiálové zabezpečení cca 60 tis. Kč ročně 
(software, spotřební materiál, 1x nové PC + další drobná spotřeba ve výši 30 tis. Kč), 
s předpokladem využití vlastních prostor pak následně úhrada za služby ve výši cca 50 
tis. Kč. Předpokladem je možnost využití finančního odboru pro účtování transakcí cca 
50 tis. Kč. V součtu tedy 730 tis. Kč. 
 Výše uvedení zaměstnanci nadále spravují cca 50 nebytových prostor (zde je 
předpokládané zatížení cca 10% pracovního úvazku). Nejsou zde uvedení techničtí 
zaměstnanci (domovníci + uklízečky), kteří jsou placeni v rámci vyúčtování služeb, 
tudíž se v ekonomickém pohledu příjmy/výdaje jejich činnost nepromítne.69 
 Náklady na správu bytového fondu ve městě Mimoň jsou podrobně rozepsané 
v následující tabulce. Tabulka obsahuje jednotlivé náklady, jejich hodnoty za poslední 
čtyři roky a v poznámce bližší popis. 
 
Tabulka 3-13 Náklady na správu BF města Mimoň 
výdaj/rok 2008 2009 2010 2011 poznámka
Platy zaměstnanců v 
prac. poměru 830 896 888 852
v této částce je 408 tis. Kč na platy 
technických zaměstnanců 
(domovník, uklízečky), které jdou 
jako služby přeúčtovat nájemcům
Ostatní osobní výdaje 96 63 54 70 dohoda na správce ubytovny
Povinné pojistné na 
sociální zabezpečení a 
příspěvek na státní 
politiku zaměstnanosti 236 214 236 224
v této částce je 143 tis. Kč na 
odvody technických zaměstnanců 
(domovník, uklízečky), které jdou 
služby přeúčtovat nájemcům
Drobný hmotný 
dlouhodobý majetek 30 33 49 30
vybavení bytového odboru 
(počítače, čtečky, apod.)
nákup materiálu 38 24 33 28
úklidové prostředky drogerie, 
ubytovna, BD Ploužnice  
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studená voda 1800 2099 2033 1359
v plné výši se přeúčtovávají jako 
služby nájmu
Teplo 3800 3845 4597 4289
v plné výši se přeúčtovávají jako 
služby nájmu
Plyn 300 283 325 333
v plné výši se přeúčtovávají jako 
služby nájmu
Elektrická energie 521 220 263 369
v plné výši se přeúčtovávají jako 
služby nájmu
Pevná paliva-ubytovna 
Pražská 31 55 57 38 nepočítají se do služeb ubytovny
Služby pošt 4 10 13 12 poplatek za SIPO
Služby telekomunikací a 
radiokomunikací 4 4 4 4
Konzultační, poradenské 
a právní služby 315 374 97 0
právník-dnes je odměnou právníka 
paušál za celý úřad+palmáre ze 
soudních akcí
Nákup ostatních služeb 550 360 450 320
revize komínů, elektro, hasící 
přístroje, septiky, deratizace apod.
Opravy a udržování 2342 3147 2068 2410 opravy bytového fondu
Programové vybavení 0 4 0 0
Výdaje celkem 10 897 11 633 11 165 10 337
Výdaje za služby 3 925 4 634 3 397 3 436  
 
3.2.4 Aktuální stav bytového fondu 
 Bytový fond města Mimoň je rozdělen na několik částí podle druhu výstavby a 
to na panelovou výstavbu, bytové domy a starou zástavbu. Pro přehlednost jsem údaje o 
jednotlivých částech uspořádala do následujících tabulek, ve kterých uvedu druh 
zástavby, počet bytů v každém domě, současnou obsazenost v procentech a procentuální 
údaje o délce nájemní smlouvy uzavřené s nájemníky. 
 
Tabulka 3-14 Skladba bytového fondu v panelových domech v Mimoni 
 
panelový dům počet bytů obsazenost
tržní nájem 
smlouva 1 rok
nájemní sml. na 
neurčito
Hradčany 321-326 48 79% 56% 44%
Hradčany 328-331 32 78% 59% 41%
Hradčany 339-343 75 88% 62% 38%
Hradčany 344-348 75 89% 61% 39%
součet 230 83,66% 59,40% 40,60%  
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Tabulka 3-15 Skladba bytového fondu v bytových domech v Mimoni 
bytový dům počet bytů obsazenost
tržní nájem 
smlouva 1 rok
nájemní sml. na 
neurčito
Okružní 528 6 100% 17% 83%
Okružní 529 6 100% 0% 100%
Vranovská 666 24 88% 18% 82%
Letná 255, 256 24 100% 42% 58%
U Nemocnice 543 9 100% 33% 67%
U Nemocnice 544 9 100% 22% 78%
součet 78 97,92% 22,02% 77,98%  
 
Tabulka 3-16 Skladba bytového fondu ve staré zástavbě v Mimoni 
stará zástavba počet bytů obsazenost
tržní nájem 
smlouva 1 rok
nájemní sml. na 
neurčito
Nádražní 26 3 100% 33% 67%
Nám. 1. máje 139 4 50% 25% 75%
Malá 140 11 100% 100% 0%
DPS 19 84% 75% 25%
Pražská 10-ubytovna 6 100% 100% 0%
Tyršovo nám. 70 1 100% 100% 0%
Hvězdovská 140 4 100% 50% 50%
Hvězdovská 141 3 100% 0% 100%
Hvězdovská 142 6 83% 28% 72%
Fučíkovo nám. 155 4 75% 19% 81%
Polní 337 3 100% 33% 67%
Nová 257 6 0% 0% 100%
Nová 258 4 100% 50% 50%
Hvězdovská 374 2 100% 0% 100%
Mírová 126 6 67% 44% 56%
Hřbitovní 166 1 100% 0% 100%
Pertoltická 137 3 67% 22% 78%
Ralská 239 4 100% 75% 25%
součet 90 84,77% 41,96% 58,04%  
 
 S výjimkou panelových domů jsou nájemní smlouvy ve většině uzavřeny na 
dobu neurčitou. Smlouva na dobu neurčitou je spíše nedostatek předchozích let, neboť 
je zákonným zajištěním bydlení pro nájemce. Smlouvy na dobu určitou jednoho roku 
jsou sice ve prospěch pronajímatele, ale pokud není pronajímatelem město, je taktéž 
garantem prolongace tohoto smluvního vztahu za předpokladu, že nájemce se chová 
v souladu s nájemní smlouvou, tj. slušně a včas platí nájemné. Pokud v tomto ohledu 
není problém, pak se mu nadále prodlužuje nájemní smlouva. Pokud se dále např. jedná 
o prodeji domu jako celku, pak i těmto nájemcům je nabízena možnost výměny bytů za 
kterýkoliv volný byt z majetku města, popř. je požádáno představenstvo MK a.s. o 
přidělení bytové náhrady.70 
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3.2.5 Výše nájemného 
 V následujících tabulkách je přehledně uvedena výše nájemného v jednotlivých 
domech, v součtu potom celkové nájemné. Výše nájemného se ve většině případů 
pohybuje okolo 33 Kč, což odpovídá cenám uvedeným v mapě nájemného v oblasti 
okresu Česká Lípa, zveřejněné Ministerstvem pro místní rozvoj, ve které jsou uvedeny 
orientační údaje o výši nájemného v určených obcích, ve kterých skončila účinnost 
zákona č. 107/2006 Sb. o jednostranném zvyšování nájemného, a které měly více než 
2000 obyvatel podle ČSÚ k 1.1. 2010. 
 
Tabulka 3.17 Výše nájemného v panelových domech v Mimoni 
panelový dům
počet 
bytů
nájemné za 
m
2
uživatelná 
plocha v m2
předpis nájmu bez služeb za 
rok při max. využití
Hradčany 321-326 48 27,20 Kč 2338 763 123,20 Kč
Hradčany 328-331 32 27,20 Kč 1560 509 184,00 Kč
Hradčany 339-343 75 31,88 Kč 3627 1 387 545,12 Kč
Hradčany 344-348 75 31,88 Kč 3627 1 387 545,12 Kč
celkem 230 11 152 4 047 397,44 Kč  
 
Tabulka 3-18 Výše nájemného v bytových domech v Mimoni 
bytový dům
počet 
bytů
nájemné za 
m
2
uživatelná 
plocha v m2
předpis nájmu bez služeb za 
rok při max. využití
Okružní 528 6 33,05 Kč 476 188 781,60 Kč
Okružní 529 6 33,05 Kč 476 188 781,60 Kč
Vranovská 666 24 33,05 Kč 1271 504 078,60 Kč
Letná 255, 256 24 33,05 Kč 1258 498 922,80 Kč
U Nemocnice 543 9 33,05 Kč 0,00 Kč
U Nemocnice 544 9 33,05 Kč 0,00 Kč
celkem 78 3 481 1 380 564,60 Kč  
 
Tabulka 3-19 Výše nájemného ve staré zástavbě v Mimoni 
stará zástavba
počet 
bytů
nájemné za 
m
2
uživatelná 
plocha v m2
předpis nájmu bez služeb za 
rok při max. využití
Nádražní 26 3 33,05 Kč 228 90 424,80 Kč
Nám. 1. máje 139 4 65,00 Kč 325 253 500,00 Kč
Malá 140 11 70,00 Kč 584 490 560,00 Kč
DPS 19 33,05 Kč 945 374 787,00 Kč
Pražská 10 - ubytovna 6 77,00 Kč 238 219 912,00 Kč
Tyršovo nám. 70 1 33,05 Kč 90 35 694,00 Kč
Hvězdovská 140 4 33,05 Kč 416 164 985,60 Kč  
50 
 
 
Hvězdovská 141 3 33,05 Kč 279 110 651,40 Kč
Hvězdovská 142 6 33,05 Kč 325 128 895,00 Kč
Fučíkovo nám. 155 4 33,05 Kč 262 103 909,20 Kč
Polní 337 3 33,05 Kč 300 118 980,00 Kč
Nová 257 6 33,05 Kč 375 148 725,00 Kč
Nová 258 4 33,05 Kč 312 123 739,20 Kč
Hvězdovská 374 2 33,05 Kč 182 72 181,20 Kč
Mírová 126 6 65,00 Kč 299 233 220,00 Kč
Hřbitovní 166 1 33,05 Kč 99 39 263,40 Kč
Pertoltická 137 3 33,05 Kč 252 99 943,20 Kč
Ralská 239 4 33,05 Kč 194 76 940,40 Kč
součet 90 5705 2 886 311,40 Kč  
 
 V celkovém součtu za všechny byty ve městě Mimoň činí výše nájemného 
zhruba 8 314 273 Kč. Pokud není v určitém okamžiku plánovaná větší investice v rámci 
bytového fondu, rozpustí se podle porovnání čerpání rozpočtu z předchozích tří let tato 
částka z 60% do rozpočtu města. Zbytek připadne na obnovu bytového fondu, potřebné 
opravy. V roce 2012 je rozpočtovaná částka ve výši 1,13 mil. Kč. V přepočtu na počet 
bytů (cca 400) vychází údržbu jednoho bytu částka cca 2 825 Kč. Tato částka rozhodně 
není schopna pokrýt potřebné opravy jednoho bytu za rok. Nicméně v předchozích 
letech byly prováděny pravidelné investice do oprav ve výši trojnásobku rozpočtované 
částky na rok 2012, běžně se do oprav investovalo v souhrnu cca 3 mil. Kč. 
 Zbytek z výnosu je použit na spotřebu města. Ve výše uvedených částkách však 
nejsou započítány investice spojené s předchozím financováním spoluúčasti na 
dotačních akcích, které činili cca 2,5 mil. Kč ročně. Dnes jsou však tyto zaplaceny a 
v současnosti je vzhledem k příjmům město Mimoň ve výsledku cca 2,5 mil. Kč 
v plusu.71 
 
3.2.6 Dluhy za nájemné 
 V současnosti město Mimoň jednoznačně důsledně lpí na urgenci dluhu za 
nájemné ve výši více než trojnásobku nájemného. Přestože je v této situaci nabízeno 
nájemcům řešení dluhové situace formou splátkového kalendáře (v souladu se zákonem 
o obcích č. 128/2000 Sb. je městu (odboru správy majetku) svěřena pravomoc uzavírat 
splátkové kalendáře do 18-ti měsíců) je z 90% této možnosti nevyužito. Nájemci se 
většinou tuto situaci dostaví řešit až v případě podání žaloby na vyklizení nemovitosti, 
která předchází žalobě na úhradu nákladů spojených s neplacením nájemného. Velká 
většina dlužníků po tuto dobu již nadále neplatí. Nikdo z těchto dlužníků si však 
neuvědomuje, že příslušenství z této dlužné částky na základě soudního rozhodnutí činí 
dalších cca 92% z jistiny dluhu ročně. Tito nájemci se takto jednoduše dostanou do 
neřešitelné dluhové situace. V současné době mají sice zákonnou možnost oddlužení 
formou vyhlášení osobního bankrotu, nicméně i v této formě se dle názoru orgánů 
města Mimoň spoléhají spíše na neznalost věřitelů. Nicméně v dnešní době má každý 
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z větších věřitelů již zakoupen software k automatickému sledování validity dlužníků a 
zákonnou povinnost přihlásit pohledávku v termínu splnění. Pro takové dlužníky je tak 
jako tak nereálné splnit požadavky soudního oddlužení.72 
 Dluh bydlících nájemců bytů v roce 2011 činí 587 609 Kč. Nájemci bytů jsou 
ústně v kanceláři správy bytů nebo písemně vyzýváni k úhradě dluhu do určitého 
termínu. Pokud není dluh do tohoto termínu uhrazen, je podána žaloba na vyklizení 
bytu. Občan vyklidí byt sám nebo je vyklizen exekučně. Poté následuje podání žaloby 
na uhrazení dluhu, a pokud ani tehdy dlužník svůj dluh neuhradí, je podána exekuce 
k vymáhání dlužné částky.73 
 
 
3.3 Srovnání správy bytového fondu města Zákupy a města 
Mimoň 
  
Město Zákupy využívá pro správu svého bytového fondu správce, a to realitní 
kancelář RK Kouba. Tato kancelář převzala správu v podstatě ihned v roce 1989. Do 
této doby tento fond spravovalo OPBH a RK Kouba má správu na starosti již téměř 22 
let. Nikdy tedy v městě Zákupy neexistoval samostatný odbor pro správu BF v rámci 
města samotného. 
 Jako jedna z hlavních věcí ohledně správy bytového fondu tímto způsobem mě 
zajímaly náklady spojené se správou BF, tzn. výše finančních prostředků, které musí 
město Zákupy na správu vynaložit. Město realitní kanceláři hradí pevný poplatek 130 
Kč za spravování každé bytové jednotky a nebytového prostoru. Tento náklad tedy činí 
ročně 804 960 Kč. Dále město hradí veškeré provedené úkony jako např. revize, opravy, 
právní služby, kolky, poštovné atd. V tabulce 3-2 Plnění rozpočtu správy BF za rok 
2011 jsou tyto náklady patrné. Za údržbu a opravy to bylo 5 198 tis. Kč, soudní výlohy 
a náklady 135 tis. Kč, poplatky za vedení účtu 18 tis. Kč atd. Celkové náklady na 
správu BF za rok 2011 byly 9 906 tis. Kč.  
 Správu BF fondu prostřednictvím správce jsem porovnávala se správou BF 
prostřednictvím příslušného odboru, a to ve městě Mimoň. V Mimoni byl od roku 1996 
bytový fond rozdělen na dvě části založením společnosti Mimoňská komunální a.s., část 
bytového fondu jí byla vložena do kapitálového majetku. Zbytek, a to celkem asi 400 
bytů, si město Mimoň ponechalo ve správě. 
 Město Mimoň zaměstnává pro správu BF dva zaměstnance, bytového referenta a 
bytového technika, kteří zajišťují veškeré úkony ohledně správy (smlouvy, kontrola 
faktur, opravy, revize). Po připočítání mzdových nákladů technických zaměstnanců činí 
celkové mzdové náklady za rok 2011 852 tis. Kč. Ostatní náklady jsou podrobně 
vypsány v tabulce 3-8, struktura nákladů je ve většině položek stejná (využívat služeb 
pošty či odebírat elektrickou energii potřebují všichni). V zásadě se liší nakládání 
s vybranými penězi za nájemné. Správce v Zákupech vybírá nájemné v hotovosti 
(případně nájemné je možno hradit i převodem) a vkládá je na bankovní účet. K účtu a 
proplácení transakcí má přístup pouze město a úhrady faktur za poskytnuté služby 
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(pojištění domů, odměna realitní kanceláři, veškeré služby a dlužné částky za energie) 
podléhají souhlasu vedení města. Účetní města také vše účtuje. 
 Z pohledu města Mimoň je výhoda ve správcovství přímo vlastníkem reálná 
akceschopnost konat v rámci příslušného požadavku ze strany plátce příslušné 
rozpočtové kapitoly města. V souvislosti s tím jsou v dnešní době ve městě Mimoň 
radou města v rámci schváleného rozpočtu stanovené priority v souvislosti 
s předchozími požadavky nájemců. Přijde-li např. občan s požadavkem a není reálné mu 
vyjít s opravou vstříc (oprava není havarijního charakteru nebo není možné závadu 
odstranit svépomocí přímo nájemcem s úhradou nákladů nebo zaměstnancem VPP, 
popř. domovníkem), tak se oprava zařadí do rozpočtu dalšího roku a nájemci se vše 
dostatečně vysvětlí. Pokud je reálné opravu provést, tak zaměstnanec městského odboru 
dohodne konkrétní termín opravy. Tento postup není z pohledu města Mimoň reálný při 
správě prostřednictvím správce. Klady ve správě prostřednictvím správce město Mimoň 
neshledává. 
 V Zákupech může správce BF rozhodovat o opravách do výše 20 000 Kč. Tato 
částka může podle mého názoru pokrýt opravy menšího charakteru jako např. těsnění 
oken. V případě výskytu plísní či jiných problémů s vlhkostí nemusí drobná oprava 
stačit, může se jednat o různé sanační problémy a náklady na opravy spojené s tím 
v nejhorších případech jistě přesáhnou stanovenou částku. Potom tedy musí tyto opravy 
schválit rada města nebo dokonce zastupitelstvo. 
 Pokud porovnám celkové náklady na správu bytového fondu v obou městech, 
tak v případě města Zákupy se jednalo o částku 9 906 tis. Kč za uplynulý rok a 
v případě města Mimoň byla tato částka 10 337 tis. Kč. A to při objemu správy 
bytového fondu v Zákupech 502 bytů a 14 nebytových prostor a v Mimoni 400 bytů a 
zhruba 50 nebytových prostor. V celkovém poměru si myslím, že náklady na správu 
v obou městech jsou přibližně srovnatelné. Přehledné porovnání je provedeno v tabulce 
3-20. 
Tabulka 3-20 Porovnání nákladů 
Zákupy Mimoň
počet bytových jednotek 502 400
počet nebytových prostor 14 50
poplatek za správu bytové 
jednotky nebo nebyt. prostor
130 Kč/měs./byt
náklady na správu celkem 
včetně ostatních 
nákladů/měs./byt
1 600 Kč
průměrně 
1914 Kč
náklady na správu celkem/rok 9 906 tis. Kč 10 337 tis. Kč  
 
Údaje, které uvedl Ústav územního rozvoje, ukazují, že náklady na správu BF 
prostřednictvím příslušného odboru by měly být nižší než prostřednictvím správce. 
V mém konkrétním případě se toto nepotvrdilo, nicméně si nemyslím, že by rozdíl 
v nákladech byl vysoký. 
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 Správa prostřednictvím ,,třetí osoby“ vždy vyžadovala a bude vyžadovat stálou 
kontrolu. Dle mého názoru do celé této problematiky ve velké míře zasahuje lidský 
faktor. Jednoduše řečeno záleží na tom, kdo tuto činnost bude zajišťovat a jaké budou 
nastaveny kontrolní mechanismy ze strany vlastníka bytů, tj. města. Zajišťování správy 
BF tzv. na klíč třetí osobou má pro vlastníka kladné i záporné stránky. Kladnými 
faktory jsou: nepotřeba zaměstnanců a tím i agendy kolem nich, úspora času, prostor 
apod. Zápory jsou ne úplná čitelnost některých úkonů, zvýšená potřeba kontroly, malá 
ovlivnitelnost kvality služeb poskytovaných správcem, horší komunikace mezi 
nájemníkem a vlastníkem apod. Ze sesbíraných informací si myslím, že správa BF 
velikosti obou měst je výhodnější prostřednictvím příslušného odboru města. 
Otázkou zůstává, jestli by si správu BF měl zajišťovat sám vlastník nebo tyto byty ve 
prospěch nájemců zprivatizovat.  
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ZÁVĚR 
 
Když se závěrem ohlédnu na svou bakalářskou práci, je evidentní, že problematika 
bytové politiky nesmí být brána na lehkou váhu. Po prostudování dokumentů vydaných 
Ministerstvem pro místní rozvoj týkajících se koncepce bytové politiky jsem nabyla 
dojmu, že tomu tak opravdu je, tedy, že není brána na lehkou váhu. Ve chvíli, kdy jsem 
začala zpracovávat bakalářskou práci, jsem neměla v oblasti bytové politiky velký 
přehled. Dostatek materiálu ohledně tohoto tématu mi však poskytl dostatečný rozhled, 
jak obecně, tak pro zpracování této práce. Touto problematikou bych se ráda zabývala i 
dále, a to na úrovni měst. 
 Podle mého názoru je plánování koncepce bytové politiky pro oblast celé České 
republiky nesmírně složitá záležitost, z pohledu občana takřka nepředstavitelná. Z jeho 
pohledu by asi měl být stát schopen zajistit odpovídající bydlení. Na tohle může mít 
každý jiný názor, já osobně si však myslím, že stát nemůže mít povinnost zajistit 
bydlení každému. Na druhou stranu by samozřejmě měl myslet na občany, kteří, 
z důvodů zdravotních, sociálních či jiných a přes své úsilí, bydlení sehnat nemohou. 
V zájmu celkového rozvoje země je nutná aktivní účast menších samosprávních celků 
na řešení situace bytové politiky. 
 Ve své bakalářské práci jsem se snažila o zmapování situace v oblasti bytové 
politiky obecně v rámci České Republiky a dále, v rámci zadání Municipální bytová 
politika, jsem se zaměřila na bytovou politiku obcí, respektive měst. Konkrétně na 
město Zákupy, odkud pocházím, a město Mimoň. Díky zpracovávání tohoto tématu 
jsem se blíže seznámila s fungováním obcí v oblasti bytového fondu, s řešenými 
problémy. Obce obecně mají problémy např. s technickým stavem bytového fondu, 
s tím souvisejí finanční náklady na opravy. Dále řeší existenci bytového fondu vůbec, 
tzn. kupříkladu privatizaci bytového fondu. Toto téma mne zaujalo, a proto bych se jím 
ráda i nadále zabývala. 
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